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SERVE FILM PRODUKSIYON EGLENCE A.S.
Abbasaga Mahallesi, Jandarma Mektebi Sokak, No: 16, Besiktas / Istanbul

Konu: istanbul [li, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi sinirlarinda konumlu olan 1 adet

dukkan, 2 adet meskenin Pazar Degeri Tespiti

Sayin Yeikili,

Talebiniz dogrultusunda konu gayrimenkuller icin hazirlamis oldugumuz, “Pazar Degeri Tespiti”

calismamizi ekte bilgilerinize sunuyoruz.

Gayrimenkuller ve cevre 6zelliklerini yerinde inceledikten sonra konu gayrimenkullerin bélgedeki

konumunu da dikkate alarak calismalarimiz tamamlanmistir.

Ekteki rapor; gayrimenkuller ilgili kisitamalar, gayrimenkullerin fiziki ve hukuki tanimlarini, imar
durumunu ve lokasyon bilgilerini, bélge ve cevre ile ilgili Gnemli bilgileri, cevre gelisimlerini ve

gayrimenkullerin pazar kosullarini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkuller ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ucretimizin vermis oldugumuz

sonuclarla baglantisi olmadigini belirtiriz.

Saygillarmizia,

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Fatih TOSUN

Genel Midir
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Yonetici Ozeti
Rapor Tarihi ve Numarasi 30.09.2021 /2021 _O7 2170

Raporu Talep Eden Serve Film ProdUksiyon Eglence A.S

Degerleme Tarihi 22.09.2021

Deger Tarihi 28.09.2021

Gayrimenkuliin Acik Adresi  Abbasada Mah. Jandarma Mektebi Sokak, No: 14,16,16A, Besiktas / istanbul
Gayrimenkulin Kullanimi isyeri (1, 2 ve 3 nolu bagmsiz balimler ortak olarak ofis kullanimindadir.)

Tapu Kayitlan istanbul 1, Besiktas licesi, Abbasaga Mahallesi, 590 m? yizslctmly 337 ada 18

parselde kayith “Altt Normal Bir Cati Arasi Kargir Apartman” vasifi ana
gayrimenkulde yer alan “Depolu DUkkan” vasifli 1 nolu bagdgimsiz bdlim ile
“Mesken” vasifl 2, 3 no.lu bagimsiz bélimler

imar Durumu Konu parsel, 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Besiktas licesi Besiktas-Dikilitas-

Balmumcu Uygulama imar Plani kapsaminda, “Blok Nizam, H: 18.00 m” yapilasma
sartlarinda “Ticaret + Konut” alaninda kalmaktadir.

Pazar Degeri 1 no.lu B.B. 1.920.000
(28.09.2021 tarihli, KDV 2 no.lu B.B. 640.000 " 3.2'00.000 TL
harig) 3 no.luB.B. 640.000 Uc Milyon iki YUz Bin  TL
Pazar Degeri 1 no.lu B.B. 2.265.600 TL
dahil’) 3 no.lu B.B. 755.200 Uc Milyon Yedi YUz Yetmis Alti Bin - TL

Gayrimenkuller icin %18 KDV uygulanacag varsayilmistir.1

Hazilanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari;

e}

O O O O O O O 0O O

[¢]

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn Dederleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagl olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkull kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (1VS) Kapsaminda
duzenlendigini

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkulUn yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o

Gayrimenkulde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir.
Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin
gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapimistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtOndir bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarina gdre tanzim edilmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sileyman ISIKGOZ Niyazi AYDIN
Lisans No: 411411 Lisans No: 400918
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, muUsterimizin 13.09.2021 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 30.09.2021 tarihinde,
2021_017_2170 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor; gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansh degerleme uzmani SUleyman ISIKGOZ
(411411) ve sorumlu degerleme uzmani Niyazi AYDIN (400918) tarafindan hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu rapor; 17.09.2021 ila 28.09.2021 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapilan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi Bilgileri

Bu rapor, “*Abbasaga Mahallesi, Jandarma Mektebi Sokak, No: 16A, Besiktas / istanbul” adresinde faaliyet
goOsteren ikamet eden “Serve Film Produksiyon Eglence A.S" ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve
yUkUmIOIUklerini belirleyen 15.09.2021 tarihli dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Dizenlemeleri (Tebligin 1.Maddesi 2. Fikrasi) Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hUkumleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde tebligin birinci maddesi ikinci fikrasi olan “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, inraccilar ve
sermaye piyasasl kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatl  kapsamindaki islemlerine  konu olan
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlan cercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” maddesi kapsaminda hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu rapora konu olmus gayrimenkullere dair son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamustir,

1.7 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustir.
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2. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Kusbakisi Caddesi No:29 Asuroglu Sitesi
Altunizade — UskUdar / istanbul adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre, Ekspertiz ve DeJerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaclyla faaliyete gecmistir.

e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.

e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itibarn ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.

e Sirketimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayill karar ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi veriimistir.

2.2 Musteri Bilgileri

Bu rapor “*Abbasaga Mahallesi, Jandarma Mektebi Sokak, No: 16A, Besiktas / istanbul” adresinde faaliyet
gosteren “Serve Film ProdUksiyon Eglence A.S" talebinde istinaden hazirlanmistir.

“K&kIU bir kurumsal yapiya sahip olan Serve 15.11.2018 tarihinde ana sézlesme degisikligine giderek, faaliyet
alani &zellikle Ulkemizin gelisen sektdrlerinden sinema, dizi ve prodUksiyon alanina kaydinimistir. Bununla
birlikte mevcut ana sbézlesmeye gida, cafe ve restaurant isletmeciligi faaliyetleri de eklenmistir. Sirket
faaliyetlerinin surekli gelir getiren bir yapiya dénUsturtlmesi amaci ile &ézellikle produksiyon alaninda gerekli
calismalara baslanimistir.” (Kaynak: www.serve.com.tr)

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Kabuller

Degerleme calismasi sirasinda muUsteri tarafindan herhangi bir kisitiama getirilmemistir.
Tasinmazlarn incelemesi tarafimizca sahsen yerinde yapilarak, mevcut durum fotograflan ¢cekilmistir.
Tasinmazlann konumu “https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/” adresinden teyit edilmistir.

Bu raporda sifahi olarak edinilen ve raporda sunulan bilgilerin edinilme tarihleri rapor iceriginde sunulmustur.
Uzman, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisimlerin bu raporda
belirtilen bilgi ve sonuclarn etkilemesinden 6t0rG sorumluluk tasimaz.

Bu raporda kullanilan degerleme ve hipotetik modeller Vera Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan hazirlanmustir.

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulUn “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir.

Rapor, misterinin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, muisteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi
bilgilendirmeler ve kamu kurum-kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska
amaglarla kullanamaz. Rapor, sinirh sayida iretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.$.'nin yazili 6n izni olmadan ¢inci sahislara dagiim amaciyla kismen ya da tamamen
cogaltlamaz veya kopya edilemez.

2.4 Rapor Turi ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas iicesi, Abbasada Mahallesi, 590 m? yizdlcimlU 337 ada 18 parselde kayitl “Alti
Normal Bir Cati Arasi Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkulde yer alan ve Serve Film Produksiyon Eglence
A.S muUlkiyetindeki “Depolu Dukkan” vasifli T no.lu bagimsiz bélum ile “Mesken” vasifli 2, 3 no.lu bagimsiz
bélumlerin 28.09.2021 tarinli “Pazar Degerinin® Turk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

Degerleme calismasinin amaci; sirket akfifinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile degerleme raporu
hazilanmasidir.

Degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogrultusunda musteri tarafindan tapu bilgileri
beyan edilen gayrimenkulin “Sermaye Piyasasi kurulu, ll1-62.3 sayil tebligi” ve "Degerleme Raporlarnda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazirlanarak musteriye imzali ve gUvenli elekironik imzali
(e-imza) sekilde teslim edilmigtir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 9|



3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL BIiLGILERi

3.1 Gayrimenkulun Tapu Kayitlari

3.1.1 Gayrimenkulin Tapu Kaydi ve Takyidat Bilgileri

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

il iice KoyU Mevkii Pafta Ada  Parsel YUzdlcUm

istanbul Besiktas  Abbasaga - - 337 18 590 m?

Bagimsiz BoIUmler Tapu Kaydi Listesi

Blok Kat Bag. Arsa  Niteligi Malik
Bol. Payi
- 1.Bod.+2.Bod. 1 24/480  Dikkan SERVE FiILM PRODUKSIYON EGLENCE AS.
- 1.Bod. 2 8/480 Mesken SERVE FILM PRODUKSIYON EGLENCE AS.
- 1.Bod. 3 8/480 Mesken SERVE FILM PRODUKSIYON EGLENCE AS.
Edinme Sebebi TUzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi - 23-09-2021 - 13971 (Ortak Bilgi)

Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Nitelik

Alti Normal Bir Cati Arasi
Kargir Apartman

Hisse

/1
/1
/1

Cilt

31
31
31

Sahife

2978
2979
2980

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu

haklar Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapllir.

Konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarn, Web Tapu sistemi Uzerinden 15.09.2021 tarih ve saat 15:03'de yapilan
inceleme ve musteri tarafindan temin edilen 23.09.2021 tarih 10:07 saatine ait kayit bilgileri edinilmis olup,

bilgileri asagida gérselleri rapor ekinde sunulmustur.

Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

Beyan YONETIM PLANI:13/01/1988

Kamu Haczi: BESIKTAS SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 20/12/2018 tarih 17452107 sayili

S Haciz Yazisi sayill yazilari ile. Bor¢:25000 TL (Alacakli:Besiktas sosyal givenlik merkezi )
Serh Kamu Haczi: KAYSERI MELIKGAZI SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 07/11/2019 tarih
17155159 sayil Haciz Yazsi sayil yazilari ile. Borg: 59200 TL (Alacakl: O )
ihtiyati Haciz: istanbul Anadolu 25. icra Dairesinin 28/11/2019 tarih 2019/37258 sayili
Serh  Haciz Yazisi sayill yazilan ile. Borg: 263393.99 TL. (Alacakli: Nasa Bilgi islem Urdnleri
ithalat ihracat Ve Ticaret AS. )
Serh ihtiyati Haciz: istanbul 35. icra Dairesinin 09/12/2019 tarih 2019/44191 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 2750000 TL. (Alacakl: TUrkiye Is Bankasi A.S.)
intiyati Haciz: istanbul 35. icra Dairesinin 30/01/2020 tarih 2016/36397 sayill Haciz
Serh  Yaasi sayill yazilar ile. Borg: 237442.91 TL. (Alacakl: Nasa Bilgi islem UrOnleri ithalat
ihracat Ve Ticaret Anonim Sirketi )
icrai Haciz: Istanbul Anadolu 22. icra Dairesinin 05/03/2020 tarih 2019/28282 sayili
Serh  Haciz Yazisi sayili yaziar ile 28656.93 TL bedel ile Alacakli:Sedat ilhan lehine haciz
islenmistir.
Serh Kamu Haczi: A sayili yazilar ile. Borg: ISTANBUL BESIKTAS S.G.M.nin 21/09/2020 tarih
45b07fdfdead4e4495cebbbdb4366289 sayill Haciz Yazsi (Alacakl: 568000 )
icrai Haciz: Istanbul Anadolu 22. icra Dairesinin 20/10/2020 tarih 2019/28282 sayili
Serh  Haciz Yazsi sayil yazilar ile 32163.95 TL bedel ile Alacakli: Sedat ilhan lehine haciz
islenmistir.
serh iIK 150/c Md. Geregdi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.

ICRA DAIRESI nin 26/11/2019 tarih 2019/5901 ESAS sayill Resmi Yazi

jpotek TURKIYE IS BANKASI A.S.lehine 850.000 TL bedelle 1.0 derece ipotek bulunmaktadir.

jpotek TURKIYE iS BANKASI A.S.lehine 650.000 TL bedelle 1.0 derece ipotek bulunmaktadir.

ipotek TURKIYE iS BANKASI A.S.lehine 500.000 TL bedelle 1.0 derece ipotek bulunmaktadir.

Tarih Yevmiye Aciklama

02.05.2017

20.12.2018

07.11.2019

28.11.2019

10.12.2019

30.01.2020

05.03.2020

21.09.2020

20.10.2020

27.11.2020

31.08.2016

31.08.2016

31.08.2016

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

4149

12582

13092

14245

14843

1497

3497

10708

12339

14167
9399
9400

9401
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BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 159-2021-15:03

fweblopu

1ODUSLN 1SQ YOIy

Kaydi Olusturan: NIYAZ| AYDIN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181621210689 20210915-824-F05539 21068
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 337/18
Taginmaz Kimlik No: 24197548 AT YozélgUm(m2): 590.00
iiice: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Balum Nitelik: DEPOLU DUKKAN
Kurum Adi: Begiktag Bagimsiz Bslum Briit
Mahalle/Kdy Adi: ABBASAGA YuzOlelimi:
Mevkii: - Bagimsiz Boilm Net
Cilt/Sayfa No: 31/2978 i
Blok/Kat/Girig/BBNo: /1-BODRUM//1
Arsa Pay/Payda: 24/480
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: ALTI NORMAL BIR CATI ARASI
KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/6
Beyan 6306 Sayih Kanun geredince riskli yapidir.( $ablen: 6306 Sayih Kanun Beglktag - =
Geregince Riskli Yap: Beyani) 02-05-2017 16:55-
4149
Beyan YONETIM PLANI:13/01/1988( Sablon: Yénetim Pianinin Belirtiimesi) - =

MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik. El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam ‘Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarth- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
55085905 (SN:5779318) SERVE KIRTASIYE - 11 0.00 0.00 Satig
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKET 03-08-1998
Vv 3462
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarth- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Kamu Haczi: BESIKTAS SOSYAL SERVE Begiktas -
GUVENLIK MERKEZ| nin 20/12/2018 tarih | KIRTASIYE 20-12-2018 16:33 -
17452107 sayil Haciz Yazis: sayili yazilan | SANAY| VE 12582
ile. Borg: 25000 TL (Alacakl: besiktag TICARET
sosyal glvenlik merkezi ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi: KAYSERI MELIKGAZI SERVE Begiktas -
SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin KIRTASIYE 07-11-2019 11:40-
07/11/2019 tarih 17155159 sayill Haciz SANAYI VE 13092
Yazisi sayih yazilan ile. Borg: 59200 TL TICARET
(Alacakli: 0 ) ANONIM
SIRKETI VKN
2/6

)
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Serh | IhtiyatiHaciz: Istanbul Anadolu 25. icra SERVE Besiktag -
Dairesi nin 28/11/2019 tarih 2019/37258 | KIRTASIYE 28-11-201916:15-
sayili Haciz Yazist sayil yazilan ile. Borg : SANAYI VE 14245
263393.99 TL.(Alacakli: Nasa Bilgi TICARET
Iglem Uriinieri Ithalat Ihracat Ve Ticaret ANONIM
AS.) SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: Istanbul 35. lcra Dairesi SERVE Besiktas -
nin 09/12/2019 tarih 2019/44191 sayih KIRTASIYE 10-12-2019 08:15-
Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg : SANAYI VE 14843
2750000 TL. (Alacakhi: Tirkiye lg TICARET
Bankasi A.S. ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: Istanbul 35. lcra Dairesi SERVE Begiktag -
nin 30/01/2020 tarih 2016/36397 sayth KIRTASIYE 30-01-2020 14:52 -
Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : SANAYI VE 1497
23744291 TL. (Alacakli: Nasa Bilgi TICARET
Iglem Uriinieri ithalat lhracat Ve Ticaret ANONIM
Anonim Sirketi ) SIRKETI VKN
Serh lcrai Haciz:  Istanbul Anadolu 22. lcra SERVE Begiktas -
Dairesi nin 05/03/2020 tarih 2019/28282 | KIRTASIYE 05-03-2020 12:15-
sayih Haciz Yazisi sayil yazian ile SANAY| VE 3497
28656.93 TL bedel ile Alacakli: Sedat TICARET
lihan lehine haciz iglenmigtir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | KamuHaczi: A sayliyazilan ile. Borg : SERVE Begiktag -
STANBUL BEA?A KTAA? S.G.M. nin KIRTASIYE 21-09-2020 17:10 -
21/09/2020 tarih SANAYI VE 10708
45b07fdfdead4e4495ceb5bdb4366289 TICARET
sayili Haciz Yazis1 (Alacakli - 568000 ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh lcrai Haciz :  |stanbul Anadolu 22. lcra SERVE Besiktas -
Dairesi nin 20/10/2020 tarih 2019/28282 | KIRTASIYE 20-10-2020 15:02 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile SANAYI| VE 12339
32163.95 TL bedel ile Alacakli : Sedat TICARET
3/6
Ipotek
Alacakli Bor¢ Faiz | Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira '
(SN:40) TORKIYE IS BANKASI A S. Hayir 850000.00 TL %27 1/0  FBK. Begiktas - 31-08-2016 14:59 - 9399
VKN:4810058590 degigken
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bor¢ | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payda B Sebebi
Tarih Yev
Begiktag - ABBASAGA - (Aktif) - 171 (SN:5779318) SERVE KIRTASIYE  850000.00 TL Besiktas -
337 Ada - 18 Parsel - 1 nolu Bag. SANAY| VE TICARET ANONIM 31-08-2016 14:59 -
Bolim SIRKETI V 9399
Rehine Ait Serh Beyan Bilgisi
$/8/1 Agiklama Tarih - Terkin
Yevmiye | Sebebi-
Tarih - Yev
Serh 1K 150/c Md. Geredi Ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10. 27-11-20 -
ICRA DAIRESI nin 26/11/2019 tarih 2019/5901 ESAS sayili Resmi Yazi 1912:14
- 14167

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 0-04Lh8aWTC kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Serh | Intiyati Haciz: Istanbul Anadolu 25. fcra SERVE Besiktas -
Dairesi nin 28/11/2019 tarih 2019/37258 | KIRTASIYE 28-11-201916:15-
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : | SANAYI VE 14245
26339399 TL.(Alacakli: Nasa Bilgi TICARET
Islem Urdinleri ithalat Ihracat Ve Ticaret ANONIM
AS.) SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: |stanbul 35. lcra Dairesi SERVE Begiktas -
nin 09/12/2019 tarih 2019/44191 sayh KIRTASIYE 10-12-2019 08:15 -
Haciz Yazist sayil yazilan ile. Borg : SANAY| VE 14843
2750000 TL. (Alacakh: Torkiye Is TICARET
Bankasi AS.) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: |stanbul 35. lcra Dairesi SERVE Begiktas -
nin 30/01/2020 tarih 2016/36397 sayil KIRTASIYE 30-01-2020 14:52 -
Haciz Yazisi sayil yazilan ile. Borg : SANAYI VE 1497
23744291 TL.(Alacakh: Nasa Bilgi TICARET
Islem Uriinleri Ithalat [hracat Ve Ticaret ANONIM
Anonim $irketi ) SIRKETI VKN
Serh | lcraiHaciz: Istanbul Anadolu 22. lera SERVE Begiktag -
Dairesi nin 05/03/2020 tarih 2019/28282 | KIRTASIYE 05-03-2020 12:15-
sayil Haciz Yazisi sayili yazilari fie SANAYI VE 3497
28656.93 TL bedel ile Alacakl : Sedat TICARET
linan lehine haciz iglenmigtir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi: A sayil yazilan ile. Borg : SERVE Begiktag -
STANBUL BEA?A KTAA? S.G.M. nin KIRTASIYE 21-09-2020 17:10 -
21/09/2020 tarih SANAYI| VE 10708
45b07fdfdead4e4495¢ceb5bdb436628¢ TICARET
sayili Haciz Yazisi (Alacakii - 568000 ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh lcrai Haciz:  Istanbul Anadolu 22. Icra SERVE Begiktasg -
Dairesi nin 20/10/2020 tarih 2019/28282 | KIRTASIYE 20-10-2020 15:02 -
saylh Haciz Yazist sayili yazilan iie SANAY| VE 12339
32163.95 TL bedel ile Alacakh: Sedat TICARET

3/6

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR.
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TOPUSUN 1@ yIid

Tarih: 159-2021-15:03

=7 A

Kaydi Olusturan: NiYAZI AYDIN

Makbuz No Dekont No ‘Bagvuru No
181621210689 20210915-824-F05539 21068
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 337/18
Taginmaz Kimlik No: | 24197549 AT Yizolgim(m2): 590.00
liflige: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Bolim Nitelik: MESKEN
Kurum Adr: Besiktag Bagimsiz Bolum Briit
Mahalie/Kdy Adi: ABBASAGA YiizOlglimi:
Mevkii: 3 | Bagimsiz Balim Net
cit/s:yfa No: 31/2979 iy
' ) Blok/Kat/Giris/BENo: /1-BODRUM//2
Arsa Pay/Payda: 8/480
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: ALTI NORMAL BIR CATI ARASI
KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/6

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Begiktag -
Geregince Riskli Yap: Beyani) 02-05-2017 16:55 -
4149
Beyan YONETIM PLANI:13/01/1988( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
55085906 (SN:5779318) SERVE KIRTASIYE - 1 0.00 0.00 Saug
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 03-08-1998
vV 3462
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
‘ Yevmiye
Serh Kamu Haczi: BESIKTAS SOSYAL SERVE Begiktas -
GUVENLIK MERKEZI nin 20/12/2018 tarih | KIRTASIYE 20-12-2018 16:33 -
17452107 sayih Haciz Yazisi sayili yazilan | SANAY| VE 12582
ile. Borg: 25000 TL (Alacakli: besiktasg TICARET
sosyal glivenlik merkezi ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi :  KAYSER| MELIKGAZI SERVE Besiktag -
SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin KIRTASIYE 07-11-2019 11:40 -
07/11/2019 tarih 17155159 sayil Haciz SANAYI| VE 13092
Yazisi sayili yazilan ile. Borg: 59200 TL | TICARET
(Alacakli: 0 ) ANONIM
SIRKETI VKN
2/6
Ipotek
Alacakh Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI AS. Hayir 650000.00 TL %27 1/0 FB.K. Begiktag - 31-08-2016 15:01 - 9400
VKN:48100585%0 DEGISKEN
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payda \ : Sebebi
Tarih Yev
Begiktag - ABBASAGA - (Aktif) - 11 (SN:5779318) SERVE KIRTASIYE ~ 650000.00 TL Besiktas - -
337 Ada - 18 Parsel - 2 nolu Bag. SANAY| VE TICARET ANONIM 31-08-2016 15:01 -
Bolum SIRKETI V 9400
Rehine Ait Serh Beyan Bilgisi
S8/ Agiklama Malik Tarih - Terkin
Yevmiye | Sebebi-
Tarih - Yev
Serh  |IK 150/c Md. Geredi Ipotedin paraya gevriimesi igin takibe geciimigtir. ISTANBUL 10. 27-11-20
ICRA DAIRESI nin 26/11/2019 tarih 2019/5901 ESAS sayil Resmi Yaz: 191214
- 14167

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _60HVa9KP2z kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR.
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Kaydi Olusturan: NIYAZI AYDIN

Makbuz No Dekont No ‘Bagvuru No
181621210689 20210915-824-F05539 21068
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 337/18
Taginmaz Kimlik No: | 24197550 AT Yuzélclm(m2): 590.00
Wlige: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Boiim Nitelik: MESKEN
Kurum Adt: Begiktag Ba@nx’gn__sblﬂm Brit
Mahalle/Kdy Adr: ABBASAGA YuzOlgmy:
:W No: 31/2980 At
Dayfa o Blok/Kat/Girig/BBNo: /1-BODRUM//3
| Arsa Pay/Payda: 8/480
Kayit Durum: Akuf
Ana Taginmaz Nitelik: ALTI NORMAL BIR GATI ARASI
KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/6
Beyan 6306 Sayih Kanun geredince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayih Kanun Begiktas - -
Geregjince Riskli Yapi Beyani) 02-05-2017 16:55-
4149
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
55085907 (8N:5779318) SERVE KIRTASIYE - i 0.00 0.00 Sausg
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI| 03-08-1998
Vv 3462
MOULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Ksitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad g Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Kamu Haczi: BESIKTAS SOSYAL SERVE Begiktas -
GUVENLIK MERKEZI nin 20/12/2018 tarih | KIRTASIYE 20-12-2018 16:33 -
17452107 sayil Haciz Yazis: sayili yazilan | SANAY| VE 12582
ile. Borg: 25000 TL (Alacakli: begiktas | TICARET
sosyal glivenlik merkezi ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi: KAYSER| MELIKGAZI SERVE Begiktas -
SOSYAL GUVENLIK MERKEZ! nin KIRTASIYE 07-11-2019 11:40 -
07/11/2019 tarih 17155159 sayili Haciz | SANAYI VE 13092
Yazist sayih yazilan ile. Borg: 59200 TL TICARET
(Alacakii: 0 ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | IntiyatiHaciz: Istanbul Anadolu 25. icra SERVE Begiktas -

2/6
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Dairesi nin 28/11/2019 tarih 2019/37258 | KIRTASIYE 28-11-2019 16:15-
sayil Haciz Yazis: sayili yazilan ile. Borg : | SANAYI VE 14245
263393.99 TL. (Alacakh: Nasa Bilgi TICARET
Islem Oriinleri Ithalat Ihracat Ve Ticaret ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: Istanbul 35. lcra Dairesi SERVE Begiklas -
nin 09/12/2019 tarih 2019/44191 sayih KIRTASIYE 10-12-2019 08:15-
Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg : SANAYI VE 14843
2750000 TL. (Alacakli: Tirkiye Is TICARET
Bankas1AS.) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: Istanbul 35. lcra Dairesi SERVE Begiktas -
nin 30/01/2020 tarih 2016/36397 sayih KIRTASIYE 30-01-2020 14:52 -
Haciz Yazisi sayil yazilan ile. Borg : SANAYI| VE 1497
23744291 TL . (Alacakli: Nasa Bilgi TICARET
Islem Urlinleri ithalat ihracat Ve Ticaret ANONIM
Anonim Sirketi ) SIRKETI VKN
Serh lcrai Haciz :  Istanbul Anadolu 22. lcra SERVE Begiktag -
Dairesi nin 05/03/2020 tarih 2019/28282 | KIRTASIYE 05-03-2020 12:15-
sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile SANAYI VE 3497
28656.93 TL bedel ile Alacakli: Sedat TICARET
lihan lehine haciz iglenmistir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi: A sayili yazilari ile. Borg : SERVE Begiktas -
STANBUL BEA?A KTAA? S.G.M. nin KIRTASIYE 21-09-2020 17:10-
21/09/2020 tarih SANAYI| VE 10708
45b07fdfdead4e4495ceb5hdb4366289 TICARET
sayili Haciz Yazis: (Alacakl : 568000 ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh lcrai Haciz:  Istanbul Anadolu 22. lcra SERVE Begiktas -
Dairesi nin 20/10/2020 tarih 2019/28282 | KIRTASIYE 20-10-2020 15:02 -
sayil Haciz Yazisi sayili yazilan ile SANAY| VE 12339
32163.95 TL bedel ile Alacakii: Sedat TICARET
lihan lehine haciz iglenmisgtir. ANONIM
3/6
Ipotek
Alacakh Musterek Borg Faiz Derece | Stre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A S. Hayir 500000.00 TL %27 1/0 FBK. Besiktag-31-08-2016 15:02 - 9401
VKN:4810058590 DEGISKEN
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Begiktag - ABBASAGA - (Aktif) - 11 (SN:5779318) SERVE KIRTASIYE 500000.00 TL Besiktag -
337 Ada - 18 Parsel - 3 nolu Bag. SANAY| VE TICARET ANONIM 31-08-2016 15:02-
Balim SIRKETI V 9401
Rehine Ait Serh Beyan Bilgisi
/B Agiklama Malik Tarih - Terkin
Yevmiye Sebebl -
Tarh - Yev
Serh 1K 150/c Md. Geredi Ipotedin paraya cevrilmesi igin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10. 27-11-20 =
ICRA DAIRESI nin 26/11/2019 tarih 201975901 ESAS sayili Resmi Yazi 191214
- 14167

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ce7lun-OaBF kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

15.09.2021 tarihli Tapu Kadastro Genel Mudurlugl Portal Online adresinden Alinan Taginmazlara Ait Tapu Kayitlaridir.
Mdsteri tarafindan paylagilan 23.09.2021 tarihli Taginmazlara Ait Tapu Kayitlari ise rapor ekinde sunulmustur.

3.1.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine
lliskin Bir Sinirlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tfasinmazin tapu kaydina goére Uzerinde banka ipotegdi, haciz kayitlan ile riskli yapr beyani
bulunmaktadir. Bu kayitlar, alicinin riskleri kabul etmesi sarti ile tasinmazin devredilebilmesine engel teskil
etmemektedir. Konu kayitlar gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin bir sinilama getirmemektedir.
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3.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Konu tasinmazlara ait son 3 yillk dénemde herhangi bir alm satim islemi gerceklesmemistir. Konu
tasinmazlarn Serve Kirtasiye Sanayi ve Ticaret A.S. olan mUlkiyet sahibi kaydi, TUzel Kisiliklerin Unvan Dedisikligi
islemi nedeni ile 23-09-2021 - 13971 yevmiye numarasl ile Serve Fim ProdUksiyon Eglence A.S olarak
degismistir.

3.3 Gayrimenkulin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gUncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planiar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar
ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

3.3.1 imar Durumu

Besiktas Belediye Baskanlidl, imar ve Sehircilik MidUrniginde yapilan arastirmada;

Asagida sunulan 23.09.2021 tarih 11755 sayill Besiktas Belediye Baskanlid imar ve Sehircilik MOdOrogo
tarafindan Serve Film ProdUksiyon Eglence Plastik Sanayi ve Ticaret A.S. hitaben yazilan yazidan elde edinilen
bilgilere gére; “Rapora konu Besiktas licesi Abbasaga Mahallesi, 337 ada, 18 no.lu parsel numarali tasinmaz;
16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 dlcekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Besiktas
iicesi Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama imar Plani ve Plan notu tadilleri kapsaminda, “H: 15.50 m (5 Katt)
veya H encok 18.00 m (5 Kat) irtifada, blok nizam yapillanma kosullarinda "TK2" lejantll “Ticaret+Konut”
alaninda kalmaktadir” bilgisi alinmigstir.

3.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Besiktas Belediye Baskanlidi, imar ve Sehircilik MUdUrUgU tarafindan alinan bilgiye gére “Son 3 yil icerisinde
her hangi bir imar plani fonksiyon ve parsel bUyUkligu dedisikligi olmamis, kamulastirma vb islemlere konu
olmamistir. Plan notlarinda kismi dedisiklikler olsa da degerleme konusu tasinmazin hiviyet ve haklarini
degistirir nitelikte olmadigr 6grenilmistir.

T.C. prees
BESIKTAS BELEDIVE BASKANLIGI

Imar ve Sehireilik Midirligt

Savi : E-24864664-115-6764/11733 23.09.2021
Konu : Bilgi

Serve Film Prodiiksiyon Eglence A.S.
Abbasaga Mah. Jandarma Mektebi Sok. No:16/A
Besiktag/ISTANBUL

Ilgi : 15.09.2021 tarih ve 96023 sayih dilekceniz.

Tigi dilekceniz ile imar durumu bilgisi talep edilen. Besiktas ilcesi. Abbasaga Mahallesi, 49 pafta,
337 ada, 18 parsel, 16.07.2005 tasdik tarihli 175000 bl¢ekli Besikias-Dikilitas-Balmumcu Nazim Imar
Plan: ve 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Besikras-Dikilitas-Balimumeu Uygulama Imar Plani ve
plan ot tadilleri kapsanunda H: 15.50 m (5 KAT) veya H encok: 18.00 m (3 KAT) irtifada. blok nizam
. ¥ < . PRgR s ¥ " “‘&1'6—‘ & " e als 3

Bilgilerinize rica olunur

ilker OZSALMAN
Beledive Baska
... Baskar Yardr

< = : - NCIs

23.09.2021 ’roriﬁ ] 17‘755_5-oy|I>| Be§i_kTO§ ABeIediyré Bagiko‘nh@»imcﬁr vé Séhircilik MUdUrIUQU ’roroflhddn Srerve. Film
ProdUksiyon Eglence Plastik Sanayi ve Ticaret A.S. hitaben yazilan yazsi
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Konu tasinmazlar barindiran parselim imar planindaki konumu

3.5 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna
ve Yapi Kullanma izin Belgelerine iligkin Bilgiler

21.09.2021 tarihinde Besiktas Belediyesi arsivinde ve Web Tapu sisteminde dosyasi incelenmistir.

>

>

02.06.1987 tarih 1/40 sayil yeni yapi amaclh Yapi Ruhsah bulunmakta olup, 17 bagimsiz bdlumden
olusan 2+4=6 katl 2.302 m? insaat alani igin dUzenlenmistir.

20.05.1987 tarih 3092 sayil kat irfifakina esas Mimari Proje incelenmis olup, Web Tapu projesi ile ayni
proje oldugu gorGimUstUr.

13.06.1990 tarih 90/3995 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. iigili belge, 17adet bagimsiz
bolum icin dUzenlenmistir. Konu tasinmaz, 29.06.2001 kabul tarihli 4708 sayill “Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun” édncesinde insa edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

¢
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

02.06.2017 ylinda duUzenlenmis yapl denetim blrosu evrakinda tasinmazin riskli yapi ilan edildigi
belirtiimektedir. Ana tasinmaz icin maliklerin istegi Gzerinde riskli yapi tespiti yapilmus, itiraz sGreci tamamlanmis
ve yikimi icin 60 gUnlUk tahliye sUresine dair tebligat 02.06.2017 tarihinde yapilmistir. Dosyasinda Besiktas
Belediyesinin 10.02.2020 tarihinde heniz tahliye edilememis binanin suyunun kesilmesi talebiile iSKi'ye yazdid
yazi mevcuttur. Besiktas Belediyesine ISKi'nin 30.04.2020 tarihli cevap yazisinda ise pandemi sireci ve Cevre
Sehircilik Bakanhginin 2020/7 sayilll genelgesi nedeniyle su kapamasi yapillamadigr belirtilmistir.  Riskli yapi
beyan kaydina konu olan ve degerleme konusu tasinmazlan barnndiran binada gecen stre zarfinda tahliye
gerceklestirlemediginden yikim yapilamamustir.

6306 Sayil Kanunun Uygulama Yénetmeliginde (Resmi Gazete Tarihi:15.12.2012 Resmi Gazete Sayisi: 28498)
riskli yapilann yiktinimasinda, yapillacak planiamaya, dénUstirmeye tabi tutulacak tasinmaziann degerinin
tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak anlasmaya konu degerlendirmelerde “arsa payl degeri”
Uzerinden deger tespiti yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Tasinmazda ayrica imar kanuna aykin fespit edilen yasal ve mevcut durum farklliklan raporun 3.7.
maddesinde yer verilmistir.

3.7 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerde proje hilafi uygulama ve ortak mahal niteligindeki alanlara ydnelik
bUyUmeler mevcuttur.

v Yasal durumda 2. Bodrum katta yer alan 1 no.lu dukkan deposu 105 m?, 1. Bodrum katta yer alan 1
no.lu dUkkan 80 m?, 2 no.lu daire 80 m?, 3 no.lu daire 58 m? olarak projelendirilmistir.

v Mevcut durumda 2 ve 3 no.lu mesken nitelikli bagimsiz bolUmler isyerine cevrilmistir. Mevcutta 1, 2 ve
3 no.lu bagimsiz bdlumler birlestirilerek malik tarafindan ofis ve depo alani olarak kullaniimaktadir.

v 1 no.lu depolu dikkan, 2. Bodrum katinda kapici dairesi giris holU ve siginak bdlimindn 55 m2 kismini
kapal alanina eklemis, 1. Bodrum katinda yaklasik 30m2 alanli kapici dairesini kapall alanina eklemis
durumdadir. 1 no.lu dukkan projesine goére 185 m2 (80+105)alanl iken mevcutta 270110+160) m?2
tfoplam alana sahiptir.

Bu proje hilafi fonksiyon dedisiklikleri ve bUyUmelerle ilgili tadilat projesi, tadilat ruhsati veya yapi kayit belgesi
bulunmamakta olup, ilgili kurum (belediye) kayitlanna da herhangi bir olumsuziuk belirfir yansimasi
gorulmemigtir.

3.8 Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dUzenlenmis enerji
verimlilik serfifikasi bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Sahs Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiidi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.10 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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4. GAYRIMENKULUN YERiI VE KONUM BILGILERI

4.1 Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Abbasaga Mahallesi, istanbul ili Besiktas ilcesine bagl bir mahalledir. Mahalle sinirlarn doduda Cihannima
mahallesi, gineyde ve batida Turkali mahallesi, kuzeyde ise Dikilitas Mahallesi ile cevrilidir. 2019 yili nUfus
verilerine gére 176.513 kisiden olusan Besiktas ilcesinin 4.580 kisisi Abbasaga mahallesini olusturmaktadir.
Bélgede genellikle konut, dUkkan ve ofis amacl kullanilan yapilasmalar bulunmaktadir. Ust ve orta dizey
gelir grubuna hitap eden bir boélgedede, sosyal yasamin gerektirdigi ihfiyaclar kisa mesafelerden
karslanabilmektedir. Besiktas Carsiya ve Abbasaga Parkina’e yaklasikk 100 m mesafededir. E-5 otoyolu ile
Bogarzici Képrisi'ne yakin konumdadir. Yakin cevrede Bahcesehir Universitesi, Sabanci Lisesi ve Yildiz Teknik
Universitesi vardrr.

Yakin Cevre

Wy |

Yakin Cevre Yakin Cevre

4.2 Ulasim

Konu tasinmazlar, “Abbasada Mahallesi, Jandarma Mektebi Sokak, No: 14,16,16A, Besiktas / istanbul” posta
adresinde konumludur.

Tarif olarak, bdlgenin ana ulasim akslarindan olan Barbaros Bulvarn Uzerinde kuzey yénde ilerlenirken sol kolda
bulunan Yildiz Caddesine ardindan sol kolda yer alan Ihlamur Yildiz caddesine donUlur, sol kolda yer alan
Jandarma Mektebi Sokak Uzerinde sol kolda ana tasinmaza erisilir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
E-5 Otoyolu ~2km.
Fatih Sultan Mehmet Koprisu ~ 6 km.
15 Temmuz Sehitler Képrisu ~2km.
istanbul Havaliman ~ 40 km.

*Yaklasik bilgilerdir.
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4.3 Gayrimenkullerin Konumu

Yakin Gorunum
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5. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Parsel Ozellikleri

v Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Besiktas iicesi, Abbasada Mahallesi, 590 m? yUizdlcUmIU 337 ada 18
parselde kayitl “Dort Bloklu Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkuldur.

v" Konu parsel, hafif egimli bir topografya da yer almakta olup, geometrik acidan amorf seklindedir.
v Konu parsel, bati cephedeki Jandarma Mektebi Sokak'a yaklasik 40 m. cephelidir.

Yasal Duruma Gére Bina Ozellikleri

v' Ana tasinmaz, 2 bodrum + zemin + 3 normal olmak Uzere toplam é kat olarak insa edilmis olup, 1
dUkkan + 16 konut + ortak alanlar olmak Uzere toplamda 17 bagimsiz bé&lumIudor.

v Mimari projesine gére 2.bodrum katta 1 nolu dukkan deposu, kapici dairesi girisi, siginak ve kazan
dairesi; 1.bodrum katta 1 dUkkan, 3 daire ve kapici dairesi; zemin katinda bina girisleri ve 4 daire; 1.
ve 2.normal katlarda 3’er daire; 3.normal katta 3 cati dubleksli daire olmak Uzere toplamda 17
bagdimsiz bélumden (1 dukkan + 16 daireden) olusmaktadir.

v" Yasal durumda 2. Bodrum katta yer alan 1 nolu dUkkan deposu 105 m?, 1. Bodrum katta yer alan 1
nolu dUkkan 80 m?, 2 nolu daire 80 m?, 3 nolu daire 58 m? olarak projelendirilmistir. 1 nolu depolu
dUkkan 1. Bodrum katfinda dikkan ve banyo+WC bdlUumlerinden, 2. Bodrum katinda ise depo
boIUmUnden olusmaktadir tfoplam yasal alani 185 m#'dir. 2 ve 3 nolu daireler 2+1 olarak planli, 2 oda,
salon, mutfak, banyo+WC ve antre alan dagilimina sahipfir.

v' Bina girisleri ve dukkan girisi, Jandarma Mektebi Sokak Uzerinden saglanmaktadir. DUkkan girisi 1.
Bodrum kat seviyesinde, bina girisleri zemin kat seviyesindedir.
Mevcut Duruma Gére Bina Ozellikleri
v Ana tasinmaz mahallinde, 2 bodrum + zemin + 3 normal olmak Uzere toplam é kat olarak insa edilmis
olup, 1 dukkan + 16 konut + ortak alanlar olmak Uzere toplamda 17 bagimsiz bdlumIGdr.

v Mevcut durumda 2 ve 3 nolu mesken nitelikli bagimsiz bélimler isyerine cevrilmistir. Mevcutta 1,2 ve
3 nolu bagimsiz bolumler birlestirilerek malik tarafindan ofis ve depo alani olarak kullaniimaktadir.

v 2.bodrum katta bdlumlendiriimis ofisler, mutfak ve WC, 1.bodrum katinda bélimlendiriimis ofisler ve
WC vardrr.

v" 1 nolu depolu dukkan, 2. Bodrum katinda kapici dairesi giris holU ve siginak bdlimUnin 55 m2 kismini
kapal alanina eklemis, 1. Bodrum katinda yaklasik 30 m2 alanl kapici dairesini kapal alanina eklemis
durumdadir. 1 nolu dikkan projesine gére 185 m2 (80+105)alanli iken mevcutta 270 (110+160) m?2
toplam alana sahiptir.

v' Bina girisleri ve dUkkan girisi, Jandarma Mektebi Sokak Uzerinden saglanmaktadir. DUkkan girisi 1.
Bodrum kat seviyesinde, bina girisleri zemin kat seviyesindedir.

Dekorasyon Ozellikleri

v" Binanin dis cephesi siva Uzeri boyadir. Balkon korkuluklar demirdir. Zeminler ofislerde parke ve islak
hacimlerde seramiktir. Duvarlar siva Uzeri boya, 1slak hacimlerde seramiktir. Tavanlar kartonpiyer
uygulamall boyadir. Pencereler PVC'dir.

v" Kismi tadilat gereksinimi vardir.

Yasal ve Mevcut Duruma Gore Alan Dagilimi

Katlar Yasal BUyUme Mevcut BB Nitelik

BB Toplam
2.Bodrum 105 +55 160 DUkkan Deposu 160
1.Bodrum 80 +30 110 DUkkan 110
1.Bodrum 80 80 Daire 80
1.Bodrum 58 58 Daire 58
Toplam 323 408 408
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Dis Mekan Fotograflan

Jandarma Mektebi Sokak / Bati Cephe
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5.2 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumilara lligkin Bilgiler

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerde proje hilafi uygulama ve ortak mahal niteligindeki alanlara yénelik
bUyUmeler mevcuttur.

v" Yasal durumda 2. Bodrum katta yer alan 1 no.lu dikkan deposu 105 m?, 1. Bodrum katta yer alan 1
no.lu dUkkan 80 m?, 2 no.lu daire 80 m?, 3 no.lu daire 58 m? olarak projelendirilmistir.

v Mevcut durumda 2 ve 3 no.lu mesken nitelikli bagimsiz bolumler isyerine cevrilmistir. Mevcutta 1, 2 ve
3 no.lu bagmsiz bélumler birlestirilerek malik tarafindan ofis ve depo alani olarak kullanimaktadir.

v 1 no.u depolu dikkan, 2. Bodrum katinda kapici dairesi giris holU ve siginak bolimunun 55 m2 kismini
kapal alanina eklemis, 1. Bodrum katinda yaklasik 30 m2 alanl kapici dairesini kapal alanina eklemis
durumdadir. 1 no.lu dUkkan projesine gére 185 m2 (80+105)alanl iken mevcutta 270 (110+160) m?2
toplam alana sahiptir.

5.3 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bu proje hilafi fonksiyon degisiklikleri ve bUyUmelerle ilgili tadilat projesi, tadilat ruhsati veya yapi kayit belgesi
bulunmamakta olup, ilgili kurum (belediye) kayitlanna da herhangi bir olumsuzluk belirtir yansimasi
goruimemistir. Konu parsel Uzerindeki yapi icin riskli bina kaydi ve yikim kararn mevcut olup, bu baglamda
mevcut yapinin tahliye edilip, yikilmasi ve yeniden bir projelendirme yapimasi halinde ruhsat alinmasi
gerekecektir.

5.4 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda 2 ve 3 no.lu mesken nitelikli bagimsiz bélumler isyerine ¢cevrilmistir. Mevcutta 1, 2 ve 3 no.lu
bagimsiz bolimler birlestirilerek malik tarafindan ofis ve depo alani olarak kullaniimaktadir.
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6. EKONOMIK VE DEMOGRAFIK VERILER

6.1 Ekonomik Veriler

2020 Yiliitibanyla dGnyada yayilimini arfiran kovit salgini pek cok ekonomik ve sosyal degisken Uzerinde efkili
olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis sekillerinden karar alma sUreclerine kadar pek
cok ydnetsel sUrec yeni sartlara gére sekilenmek zorunda kalmistir. Bu t0r, 'siyah kugu’ olarak adlandirilan
beklenmedik genis etki alanl olaylarnn sektérleri de tesir altina almasi kacinilmaz bir sonug olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektérlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis gerekse talep
yonlU sUrecten etkilenmistir.

Salgin ve buna bagl asilama sUreci ekonomi ydénetimleri ile finansal karar alicilar acisindan cok dikkatli
izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. 2020 yill sonuna dogru asi calismalarinin hizlanmasi bunu takiben
dUnyada bazi Ulkelerde ve Turkiye de asi uygulamalarnin baslamasi salginin énlenebilmesi adina son derce
onemli bir gelisme olarak nitelendirilebilir. Aslamanin  yayginlasmasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme strecinin hizianacagdi beklentisini yUkseltmistir. Ancak 2021 yiliilk yansi itibanyla virisun daha
hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta Hindistan, Brezilya ve baz AB Ulkelerinde dérdUincU dalga
endiselerini de artirmistir. Diger taraftan aslamada daha hizlh davranan Glkelerde dahi ‘delta’ varyantinin
etkisinin artmasi dikkat cekmektedir.

Yapilan analiz ve gbzlemlerde pek ¢cok Ulkede eskisi gibi bir kapanmanin olmayacagi beklentisi hakimdir. Bu
nedenle vaka sayillarindaki artisin ekonomiyi eskiye oranla etkisinin daha az olabilecedi dusinUlebilir.
KGresel olarak ekonomik gidisat konusunda &nemli gdstergelerden birisi olan bUyUme tahminlerine
baktigimizda ise genel bir fotograf cikarmak mUmkUindur. Uluslararasi Para Fonu (IMF), Temmuz ayl DUnya
Ekonomik G&ronUm raporunda kUresel ekonominin 2021 yilinda yUzde 6, 2022'de de yUzde 4,9 bUyUyecedi
yonUndeki tahminini sabit tutmustur. S&z konusu raporda basta Asya olmak Uzere gelismekte olan Ulkelerde
ekonomik bUyUme beklentisi asagl dogru revize edilirken, gelismis Ulkelerde ise yukseltildigi belirtiimistir.
IMF'nin Nisan ayi raporunda, TUrkiye ekonomisinin 2021 yiinda yUzde 6, 2022'de ise yUzde 3,5 bUyUyecedi
tfahmini yaparken son raporunda 2022 yill buyUme tahminini yizde 3,3 oranina revize etmistir.

Gerek kuresel salgin gerekse Ulke bazl farkli sorunlann en dnemli etkisi de gelir dagilimi ve kazanclar Uzerinde
olmustur. Bu yUzden pek cok sektdr ve tUketicide edilimlerini buna gére sekillendirmek durumunda
kalmislardir. Gayrimenkul ve insaat sektérU de bu surecten etkilenmistir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdérinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2021 yilinin ik yansina baktigimizda konut satislannin bir miktar hiz kaybetmis
oldugunu gdrmekteyiz. 552 bin adetlik toplam satis bir &nceki yiin ayni déneminde 624 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger dusUs ise kredi faizlerindeki yUkselmeye paralel olarak ipotekli satislarda
yasanmistir. 2020 yili ilk yarsinda 266 bin adet olan satislar 2021 yilinin ayni déneminde yUzde 60,9 azalarak
yaklasik 104 bin adet civarinda gerceklesmistir. Satislarda yasanan disusU tetikleyen unsurlar ise sdyle ifade
edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis aylannda yasanan gerileme, salgin etkisilkapanma) ve talep
dalgalanmasi, artan faizlerin  yarathgr alternatif maliyet ve beklentiler olarak &zetlenebilir. Ticari
gayrimenkullerde ise uzunca bir siredir yasanan durgunluk devam ediyor gérunmektedir. Bu sUrecte degisen
ticaret anlayisi, salginin efkileri ve arzin géreceli olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir.

Ote yandan 2020 yilinda itibaren, yikselen talebin konut fiyatlanni artirdidi ve streci enflasyonist
beklentilerinde etkiledigi gérUimektedir. TCMB tarafindan aciklanan 2021 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin
ayni ayina gére nominal olarak ylUzde 29,1, reel olarak ise yUzde 10,7 oraninda artis olusmustur. Fiyat
dinamikleri ile ilgili olarak, arfista talebin gUlcli olmasi kadar, gecmis yillarda reel olarak yUkselemeyen
fiyatlarin dengelenmesi ve artan insaat maliyetlerinin bir etkisi olarak da yorumlanabilir.

2021 yili ilk yansi itibaryla sektér acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiresel olarak son 100 yildir
gorilmeyen bir salgin sUrecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mek&nlarin yapisindan, kullanilan malzemeye,
tUketici davranislarindan, genel edilimlere kadar pek cok unsuru k&kIU bir sekilde dedistirmistir.

insaat ve gayrimenkul sektdri bilesenlerinink gerek pandemi ile meydana gelen dedisimlerin gerekse
sUrdurUlebilir bir donya icin yapiimasi gerenlerle birlikte ciddi bir donUsume ihtiyac duydugu da ortadadir. Bu
amagcla hem ilgili kurumlar hem de meslek 6rgutleri ile akademi dinyasinin ortak ¢ézUmler bulup hayata
gecirmesi yerinde olacaktir.

Sektor Ulkemizde yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti blyUk 6lcUde saglayarak sartlann
go6re davranabilmektedir. Ancak bu sUrecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az
makroekonomik degdiskenler kadar énem kazandigi anlasiimis bu konulardaki yapllanma eksikligi dikkat
cekmistir.
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‘GSYH Kisi Bagi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir  Buylime™
(mityon TL) () (mityon Dotar) (Dotar) )

2015 2.350.941 30.056 861.467 11.085 6,10 sg5 |

2016 2.626.560 33.131 862744 10.964 "
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Kaynak: TUIK, GYODER (*1.ceyrek sonu verisi; **Zincirlenmis hacim endeksi olarak 2009=100)
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* Kaynak: TUIK ve GYODER

6.2 Turkiye Demografik Veriler

Tirkiye nifusu 2020 yiina gdre toplam 83.614.362 olup, 41.915.985 erkek ve 41.698.377 kadindan
olusmaktadir.

Bliytik Sehirlerdeki Nifus (bin kisi)

[stanbut un nafusy, bir 6nceki yila gore

2016 2017 2018 2019 2020 56 bin B16 Kisi azalaiak 15 milyon
Istanbut 14804 | 15029 15.068. | 15519 15452 452 bin 452 Kigiye
Ankara 5,347 5.445 5504 5.639 5.863 nifusunun %18, 4G amet ettigi
[stanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
o IS ol B 2o corAi ISR e Ankara, 4 mityorn 394 bin 594 kis fe
Bursa 2901 2.937 2995 3.056 3:102 lzmir, 3 milyon 101 bin 833 kigiile Bursa
Antalya 2320 2364 2426 2512 2.548 ve 2 milyan 548 bin 308 kigi ils Anialya
Hayrnex: TOIK Iziedi.

* Kaynak: TUIK ve GYODER

TUrkiye istatistik Kurumunun (TUIK) verilerinden bag@imsiz olarak, Adres Kayit Sistemi esas alinarak hazirlanan
nUfus haritasina goére;
» TUrkiye'de nUfus yogunlugu en yUksek bdlge 24.899.126 kisinin yasadigi Marmara, en disuk bolge
ise 6.513.106 kisinin yasadigi Dogu Anadolu.

BOLGELERE GORE NOFUS YOGUNLUGU | Ic Anadolu
12 milyon 896 bin 255
Karadeniz
7 milyon 696 bin 132
T
>
]
Dogu Anadolu
6 milyon 513 bin 106
Marmara Akdeniz
Eg0 24 milyon 899 bin 126 10 milyon 584 bin 506 Guneydogu Anadolu
10 milyon 477 bin 153 8 milyon 576 bin 391
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illere gore nifus dagiiminda ilk sirada 14.820.355 kisinin yasadidi istanbul yer aliyor. istanbul'u, 5.452.320 nifus
ile Ankara, 4.308.112 nUfus ile Izmir, 3.060.177 nUfus ile Bursa, 2.442.488 nifus ile Antalya takip ediyor.

TUrkiye'nin en az nUfusa sahip illeri arasinda 78.324 ile Bayburt, 88.534 ile Tunceli, 94.586 ile Ardahan ve 138.632
ile Kilis yer aliyor.

Bursa Antalya Bayburt Ardahan
3 milyon 2 milyon 442 bin 488 78 bin 324 94 bin 586
60 bin 177

C i

A EN FAZLA
NUFUSA SAHIP
{zmir ILLER
4 milyon Istanbul Ankara Kilis Tunceli EN AZ
308 bin 14 milyon 5 milyon 138 bin 88 bin NUFUSA SAHIP
112 820 bin 355 452 bin 320 632 534 ILLER

Kadin-erkek dagdilimina gére ise; Marmara'da 12.483.740 erkek, 12.415.386 kadin yasiyor. ic Anadolu'da ise
6.407.291 erkek, 6.488.964 kadin bulunmaktayken, Akdeniz'de 5.214.804 erkek, 5.269.702 kadin, mevcuttur.
GUneydogu Anadolu'da 4.333.219 erkek, 4.243.172 kadin bulunurken, Karadenizde 3.828.053 erkek,
3.868.079 kadin, Dogu Anadolu'da ise 3.308.921 erkek, 3.204.185 kadin nUfusu bulunuyor.

0-17 YAS GRUBUNUN
BOLGELERE GORE DAGILIMI

i¢ Anadolu ic Anadolu
i 3 milyon 194 bin 725
Karadeniz Karadeniz
1 milyon 659 bin 409
L ] L 2
* L ] PS ®
[
; :
! r ; !
Dogu Dogu
Marmara Anadolu Marmara Anadalu
6 milyon 2 milyon
Akdeniz ORISR | 169 hin 800
Ege 2 Ege 2 hon Giineydogu Anadolu
] Ganeydogu Anadolu Zgn\i[yon 821 bin 3 m”tong
322 bin 319 300 bin 970

80 yas ve Usti niifusun en yiiksek oldugu bolge, 429.781 ile Marmara. Marmara'yl, 267.637 kisi ile Ege, 264.426
kisi ile ic Anadolu, 244.535 kisi ile Karadeniz, 185.443 kisi ile Akdeniz, 97.588 kisi ile Dogu Anadolu bélgeleri
izliyor. 80 yas ve UstU nUfusun en dUsUk oldugu bdlge ise 88.511 ile GUneydogu Anadolu.

TUrkiye'deki 0-17 yas araliginin bélgelere dagiimi da nufus haritasinda yer aliyor. En yuksek geng niifus
6.076.943 ile Marmara'da yasiyor. Gineydogu Anadolu Bélgesinde 3.300.970, ic Anadolu Bdlgesi'nde
3.194.725, Akdeniz Bdélgesi'nde 2.921.000, Ege Bolgesinde 2.322.319, Dogu Anadolu Bolgesi'nde 2.169.800,
Karadeniz'de 1.659.409 kisi 0-17 yas araliginda bulunuyor.
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6.3 istanbul ili Demografik Veriler

istanbul 2021 nifusu, tahmini verilere gére 15.634.257. Bu nUfus verisi, eski yillardaki nUfus artis hizlanna gére
tahmini hesaplanmustir. istanbul 2021 resmi nGfus bilgileri 2022 yilinin basinda aciklanacaktr.

istanbul nOfusu bir dnceki yila gére 56.815 azalmistir. istanbul nifusu 2020 yiina gére 15.462.452'dir. Bu
nUfus, 7.750.836 erkek ve 7.711.616 kadindan olusmaktadir. YUzde olarck ise: %50,13 erkek, %49,87 kadindrr.

YUz8lcUmU 5.313 km2 olan istanbul ilinde kilometrekareye 2910 insan  diUsmektedir. istanbul nifus
yogunlugu 2910/km2'dir.

istanbul Nifus Grafigi

16,000,000 ®- Niifus
g
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istanbul Niifus Artig Hizi
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%2.00
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2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Besiktas nufusu 2020 yiina  goére 176.513. Bu nUfus, 80.715 erkek ve 95.798 kadindan  olusmaktadir.
YUzde olarak ise: %45,73 erkek, %54,27 kadindrr. 8.4 km sahil seridine sahip ilce, Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet k&prUlerinin baglanti noktasinda yer aliyor. Hem dogasinin, konumunun gUzelli@i, hem kUltUrel, tarihi
anlamda dnemli bir ilce olusu Besiktas'l istanbul'un odak noktalanndan biri yapiyor. BJK indnU Stadi, Yildiz
Teknik Universitesi, Ortakdy’deki Fransizca egitim diline sahip olan Galatasaray Universitesi, pek cok énemli
kamu kurulusu, konsolosluklar ve Is Kuleleri de Besiktas'da bulunuyor.

Besiktas Meydani ve iskelesi dhemli ulasim noktalanndan biri ayni zamanda. istanbul'u ziyarete gelenler icin
illa ki gériimesi gereken Bebek, Arnavutkdy, Ortakdy, Yildiz gibi degerli, eski semtlerin bulundugu ilcede
gezilebilecek onlarca yer sayilabilir: Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Yildiz Parki, Ortakdy
Camii, Malta KéskU, istanbul Deniz MUzesi, Inlamur Kasri, Besiktas Carsisi gibi.

Begiktag Nifus Grafigi
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6.4 Gayrimenkul Sektor Verileri

6.4.1 Konut Sektori

2021 yili ikinci ceyrek konut satislarn, bir 6nceki ceyrege gbre yaklasik %10,2 oraninda bir artis gdstererek
289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gecen yilin ayni dénemine gére ise %2,1 artis gdzlemlenmistir. ilk
satislar bir dnceki ceyrege goére %8,9 oraninda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak gerceklesmistir.

Bu veri, ilk satislann ceyreklik bazda en disUk ikinci verisi olmustur. ikinci el satislarda %10,7 artis gériimos olup
ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise
%30,2'ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme gortlimesine karsin ikinci ceyrekte ipotekli satislarda bir dnceki
ceyrege gore %20,6 artis gorulmuUstir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satigslar 232.808 adet
olarak gerceklesmistir. Gecen yilin ayni dénemine gore ise konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi
haziran ayindaki ipotekli satislann da efkisiyle, ipotekli satislarda %58,5 gerileme gérUlirken diger satislar %58,7
artis kaydetmistir.

Konut fiyatlarn nisan ayinda veri tarinindeki en yUksek artis olan %32,39'a ulasmis olup baz etkisinin devreye
girmesiyle mayis ayiitibaryla %29,07'ye gerilemistir. Yeni konut fiyat endeksiise mayis ayinda %32,27 olmustur.
Bununla birlikte, mayis ayi itibaryla, reel olarak konut fiyatlarnnin getirisi %10,7'ye, yeni konut fiyatlarnda
%13,4'e gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir énceki ceyrege gére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci ceyrekte
yabancilara 10.601 adet, ilk alfi ayllk dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir. Her iki veri de veri
setindeki en yUksek satis sayilar olmustur. Ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislaninda ilk srada
%48,0 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci srada %19.9 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarinin
2021 yihinin lk alti ayinda bir onceki yiin aynt

2014 28.252.598 14% danemine gore bina saysi %88.4, yiizolglimil
%45,3, degjeri %93,7, daire says| %49,8 arth.

2015 28.727.506 2%
2016 29.340.118 2% Konjeralec. T,
2017 32.802.435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 1%
2020 39.307.621 1%
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40 aA
318 7332332
a0 322 300 g4 -
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. | 1 |
0
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Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

C1 7 tAS 826 179.954 325.780 125,003 38.4
c=2'y7 150.297 178.196 229.583 120282 38.8
=<8 g 1ec.ass 105 800 376.365 117.882 31.2
ca7 182.000 10£.577 378 .58 100872 200
2017 Toplam s59.808 749 618 1.4090.374 473.099 3.6
Cir'18 128777 165100 303 877 8s_as0 20.4
c2'ia 160.100 182.086 342.155 112426 22.0
case 167108 182,161 3&56.359 S4_478 15,2
ca'ze 185,407 187.510 272.007 20.537 5.5
2018 Toplam 651.572 T232 826 1.375. 308 276 820 20.1
C1'10 107.850 148.574 286 433 28.180 140
ce'in 28 20& 151.0688 249.363 14 69G 17,0
310 130.950 22e.716 350.877 105.023 20,2
Ca's0 174.670 20e.c8c 423 256 144.600 20.0
2019 Toplam s5t1.682 B837.047 1.348.729 332.508 247
C1'20 107.402 233.60C a41.008 120.209 ar.e
cz'20 20.240 102,301 283 731 137.07= 48.3
Cc32'20 161.436 3I75.073 5326 500 242316 452
ca20 110.532 207.806 3zs.c3e G4.6a7 10t
2020 Toplamnm 468.740 1.020.576 1.499.316 S73.337 2.2
Ci21 80370 182.6890 263.050 A7.216 17.9
c221 er.508 so=.252 289 760 56 062 19,7

Kaynak: GYODER

2020 yil EylOl ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarnndaki artis tfrendi, 2021 yill Haziran ayi sonuna kadar
devam etmistir. 2020 yili EylUl ayi basinda artis frendine giren ve %1,08 seviyesinde gerceklesen konut kredisi
faiz orani, 2021 yili Haziran ayinda %1,39 seviyesine yUkselmistir.

Ayni sekilde 2020 EylUl ayl basinda artis frendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yill Hoziran ayi
sonunda 4,20 puan artarak %18,00 seviyesine yukselmistir. 2021 yill Mayis ayl sonunda konut kredisi hacmi
275,1 milyar TL seviyesinde gerceklesti. Kamu mevduat bankalarinin foplam konut kredisi hacmi icindeki payi
2020 Mayis ayinda %57,30 seviyesindeyken, 2021 yil Mayis ayinda %62,07' ye yukselmistir. Mayis 2021'de bir
dneeki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalann payl %20,62'den %17,40'a, Yabanci Mevduat
bankalarinin payi ise %14,38'den %11,7'ye diUsUs gostermistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut
kredilerine orani 2018 EylUl basindan itibaren artis frendine girerken, Ekim 2019 itibanyla dUsUs frendi baslamis
olup 2021 Mayis ayi itibanyla %0,30 olarak gerceklesmistir.

Toplam tUketici kredileri ise Mayis ayinda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yill Mayis ayinda %39 olan
Konut kredilerinin toplam tuketici kredilerindeki payr Mayis 2021 itibaryla 0,5 puan artarak %39,5 olarak
gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay1 %22,1 oldu. Bu oran 2020 Mayis ayinda %20,5 seviyesindeydi.

Kultandirilan
kredi toplanu 12713 | 17.303
(miiyon TL}

7.363 1.837 5.920 6790 | 18216 | 25075 | 24.089 33230 | 55.001 | 33,975 | 11.692

Kuitsndirdan

0.788 | 119714 | 54734 | 16637 | 42379 @ 46.789 | 113.120 | 147731 | 127.574 | 151.445 | Z30.193 | 64.062 | 47416
kredi sayie1 {adet) 0).788 3714 1734 33 12.37 46.78 13120 | 1 11275 v1.445 | Z B84.062 @ 47418

Kaynak: TBB ve GYODER
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6.4.2 Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektori

2020 yiinda ortaya cikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan calismanin artmasi, ofis pazarinin esneklik
ve Uretkenlik Uzerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda stratejiler gelistirmesine yol acmustr.
Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin organizasyon yapisi ve calisma prensiplerinde énemli bir
parcasi olmaya devam efttigi gdérilmektedir.

Hibrit calisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda saglkli calisma
alanlan ihtiyaci nitelikli ve yUksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmaktadir. Ofis mekanlarnnda
nicelikten cok nitelik én plana cikarak Uretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket
kUItOronUn gelismesini saglayarak calisanlan en dogru mekanda bir araya getirme cabalarn etkin alan
kullanimi ile ofisin amacini sekillendirmektedir.

Ofis pazarinda kiralama ve yatinm faaliyetleri Gzerinde efkili olan diger parametreler doviz kurunda yasanan
dalgalanmalarnn devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda vyillik bazda %14,55 seviyesine yukselmesi
olarak siralanabilir.

Pandemi ile gecen bir bucuk vyillik sure icerisinde bircok sektérde oldugu gibi ofis pazarnnda da belirgin
degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanlklarnin  arthg bu dénemde Sirkefler Kovid-19
sonrasindaki calisma sekilleri Uzerine calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis alanlarinin niteligi, feknolojik
altyapisi ve erisim hic olmadigr kadar énemli hale gelmistir.

2021 yilinin ikinci ceyregdinde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazannda genel arz 6,46 milyon
m2 olarak ayni seviyede kalmistrr. ikinci ceyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 54.336 m2 olurken,
gecen yilin ayni dénemine oranla énemli bir fark gdstermemektedir. islemlerin %76 oraninda bUyUk
codunlugunu yeni kiralama anlasmalan  olusturmustur. Ote  yandan islemlerin® %15'ini  yenilemeler
olustururken, %8'i ise mal sahibi kullanicilan tarafindan gerceklesmistir.

Bosluk orani 2021 yilinin ikinci ceyreginde kUicuk bir azalma ile %22,5 olarak kaydedilmistir.

Kiresel capta dneme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda tamamlanmasiyla
pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50'si kamu bankalar ve finansal kurumlar
tarafindan kullanilacakfir.

ca'ze c1'21 c2'21
Birincif

Kira
(S/mP/ay)

Birincsl
Kira
(S'mfay)

Stok Bostuk b St Bosluk Stok Bosluk

(bin m*) Oram (°%)

(bin m*) Orant (256) - ';", : (bi = Oran: (%)

881 i8.9 25 881 180 25 831 13.0 25
891 i9.3 i5 891 195 15 391 195 15
539 113 15 539 16.© 14 539 169 14
18 220 = i87 2 8 187 21 S
302 390 it 302 388 g 302 3383 e
103 43 9 183 i3.8 2} 103 138 e
8529 4.9 6 229 45 5 328 4.5 3
422 0.0 11 22 (& 3 422 66 9

T - - \ v | & < bt (Wia Sfa bl o
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Kaynak GYODER: Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Verisi
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7. DEGER TANIMLARI VE KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarinteki degerinin belilenmesi
amacitile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yOkiUmIGIOgUn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérllen tahmini
tutardr.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin tfahmin ediimesi gerekli gorilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukimlGlugun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir,

Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibiicin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarnn bir arada
foplam degerinin, ayn ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belilenmesi gerekli gértimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:
Dizenli Tasfiye (Orderly Liguidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarin) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi
satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.
Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama stresinin mMUmkun olmadigi ve alicilarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercede Uyqun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katiimcilar arasinda
olcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

7.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeliile tanimlanan degerlemeye ulasmakicin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklaonan U¢ yaklasm degerlemede kullanilan ana
yaklasimlardir. Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varigin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varlklarnn aktif olarak islem
gérmesi,

ve/veya

(c) 6nemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gbézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen Pazar
carpanlar kullanilir. Belirenen aralikian uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate
alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglaninin tek bir cari degere dénustirbimesi
ile belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin bugUnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agrrlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlidin ve degderleme
gbrevinin niteligine en uygun nakit akigl 10rGnudn secilmesi (6rnegdin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit
akislari, foplam nakit akislan veya ézsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit
akiglarnnin fahmin edilecegdi en uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sure icin nakit akis
tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlidin niteligine uygun devam eden degerin
belirenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deder de danhil
olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligr elde etme maliyetinden daha fazla éddeme yapmayacadr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belilendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tUm yipranma paylarnnin distlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gdérulmektedir:

(a) katilimcilann degerleme konusu varlikla dnemli élcUde ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarn degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya Pazar
yaklasimini olanaksiz kiimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri drnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢cevresindeki gayrimenkullerin benzer nitelikli tasinmazlann satis islemleri dikkate
alinarak el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” yéntemi uygulanmistir. Ayrnica 2.yéntem
olarak “Gelir Yaklasimi” yéntemi bu calismada uygulanmustir.

Bu kapsamda tasinmazlarin fonksiyonu gozetilerek konut ve ticari Unite emsalleri arastirlmistir.

Ayrica tasinmazin yer aldigi binanin riskli yapi kaydi mevcut oldugu icin arsa degderi ve bagimsiz bdlumlerin
arsa payl degeri tespiti yapilmistir. Bu baglamda yapilan arastrmada bdlgenin gelisimini famamlamis olmasi,
bos arsa stokunun sinirl veya satisa arz edilmemis oldugu gérilmustur. Bu cercevede tasinmazlarn yer aldigi
binanin kentsel dénusume konu olmasi ve mevcut imar kosullan gozetilerek ayrica arsa payr degeri tespiti
yapiimistir.

7.3.1 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Sathlik / Kiralik Dikkanlar

No Durumu Paz. Alan (m?) DUs. Alan (m?) Pazarlanan Fiyat (TL) Brim Fiyati (TL/m?)
1 Satilik 200 170 2.495.000 14.676
TUrkali Mahallesinde nispeten pasif konumda ve ticari kabiliyeti dUsuk dUkkan ve mesken birlestiriimesi
Aciklama . . - . .. ) - LT
ile olusturulmus home ofice olarak tanimli mulk safista olup, tadilat gérmesi nedeni ile serefiyesi iyidir.
2 Satilik 80 70 1.350.000 19.286
Abbasagda Mahallesinde nispeten iyi konumda ve ticari kabiliyeti nispeten iyi depolu dUkkan satista
Aciklama L . e
olup, bakim seviyesi benzer olup, ayni sekilde kentsel ddnusUme konudur.
3 Satilik 100 90 2.500.000 27.777
Aciklama Abbasaga Mahallesinde nispeten iyi konumda (Balmumcu-Nisantasi arasinda gecis yolunda) ficari
& kabiliyeti nispeten daha iyi yan bodrum (dUz ayak) vitrin kabiliyeti olan dUkkan satistadir.
4 Satilik 110 80 695.000 8.687
Turkali Mahallesinde nispeten pasif konumda ve ticari kabiliyeti dUsUk dUkkan satista olup, bakim
Aciklama . s . N
durumu, kot seviyesi ve konumu nedeniile serefiyesi cok dUsUktur.
5 Satilik 170 150 1.900.000 12.667
TUrkali Mahallesinde nispeten pasif konumda ve ticari kabiliyeti dUstk 3 kath dUkkan satista olup, bakim
Aciklama . s . L
durumu, kot seviyesi ve konumu nedeni ile serefiyesi benzer kabul edilmistir.
6 Kiralk 300 275 20.000 73
Aciklama Abbasaga Mahallesinde nispeten pasif konumda, cephesi vitrin 6zellikleri sebebiyle ticari kabiliyeti
¢ benzer, iki katl eskii binadaki dUkkan kiraliktir.
7 Kiralk 100 80 6.000 75
Acklama Abbasaga Mahallesinde nispeten pasif konumda, cephesi vitrin 6zellikleri sebebiyle ticari kabiliyeti

benzer, iki kath yeni binadaki dUkkan kiraliktir.

Satiik Konutlar

No Durumu Paz. Alan (m?) DUs. Alan (m?) Pazarlanan Fiyat (TL) Brim Fiyat (TL/m?)

1 Satilk 120 100 800.000 8.000
Aciklama Ayni mevkide satilik, bodrum kat 2+1 daire olup, benzer yapisal ézellikte ve serefiyededir.

2 Satilik 100 80 700.000 8.750
Aciklama Ayni mevkide satilik, bodrum kat 2+1 daire olup, benzer yapisal &zellikte ve serefiyededir.

3 Satilk 75 60 450.000 7.500
Aciklama Ayni mevkide satilik, bodrum kat 2+1 daire olup, benzer yapisal ézellikte ve serefiyededir.

4 Satilk 75 60 480.000 8.000
Aciklama Ayni mevkide satilik, bodrum kat 2+1 daire olup, benzer yapisal dzellikte ve serefiyededir.

5  Satilik 80 50 725.000 14.500
Aciklama Ayni mevkide yeni binada satilik, bodrum kat 2+1 daire olup, kismen yUksek serefiyededir.

6  Satilik 80 55 1.100.000 20.000
Aciklama Ayni mevkide yeni binada satilik, 1. kat 2+1 daire olup, yUksek serefiyededir.

7 Satilik 80 60 1.300.000 21.667
Aciklama Ayni mevkide benzer yasta binada kiralik, 1. kat 2+1 daire olup, kismen yUksek serefiyededir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 37 |



8 Kiralk 75 65 3.750 58

Aciklama Ayni mevkide benzer yasta binada kiralik, 1. kat 2+1 daire olup, kismen yUksek serefiyededir.
9  Kiralk 80 65 3.500 54
Aciklama Ayni mevkide yeni binada satilik, 2. kat 2+1 daire olup, yUksek serefiyededir.

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler, gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda emlak
alm satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan gérusmeler ve p arastirmalar ile derlenmistir.

Satilik Arsa

No Durumu Paz. Alan (m?) imar Pazarlanan Fiyati (TL) Brim Fiyati (TL/m?)
1 Satiik 90 Konut 2.750.000 27.778

Aciklama Ayni mevkide satilik, 3 kat imarl olup, boyutu proje icin kU¢cUktUr. Konumuna, boyutuna ve imar

hakkina bagl ticari kabiliyeti cok dUsUktUr.
2 Satilik 540 T+K 12.500.000 23.148

Daha k&t imar kosullarina (2 kat, Emsal =0,50) haiz Mecidiye Mahallesinde daha iyi konumda ancak

Aciklama ticari kabiliyeti daha dUsUk benzer boyuttaki arsa satiliktir.

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler, gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda emlak
alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan gérismeler ve p arastirmalar ile derlenmistir.

7.3.2 Emsallerin Nasil Dikkate Alindiginda iliskin Aynntii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar Ve Diger
Varsayimiar

Degere Etki Eden Faktorler

SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Iskanl ve kat mulkiyetli olmasi % Proje hilafi blyUme ve uygulamalar
+ lsyeri / ofis kullanimi olmasi x  Bagimsiz bélumlerin birlestirilerek sinirlarinin

kaldinimis 2 ve 3 nolu bagimsiz bélumlerin
tapudaki niteliginden farkl kullanima
dédnUsmuUs olmasi

+ Bahcesehir Universitesi ve cevresindeki
cekim merkezlerine yakinlik
+ s merkezlerinin oldukca yodunluk kazandidi

Barbaros Bulvar ve Ihlamur Yildiz aksina x  Deprem o6ncesi insa edilmis yaklasik 34
yakinlik yasinda eski bir yapi olmasi

x  Parseldeki kot farki ve cadde / sokak
gorinurligu acisindan ticari kabiliyetinin
dUsUk olmasi

% Tasinmaz takyidatlannda ¢cok sayida kamu
haczi, icrai haciz ve ihtiyati tedbir serhlerinin
bulunmasi

x  Riskli yapi ilan edilmis olmasi

Firsatlar Tehditler

+ Tercih edilen ve Ust gelir grubuna hitap % Degerli konut vergisinin bdlgede
eden bir bélgede konumlu olmasi degerlerde olumsuz etki yaratacak olmasi
sebebiyle, olduk¢a degerli bir pazarda yer x  Konut vasfindaki fasinmaziarn ofis olarak
almasi kullaniimasinda mevzuat kisithiigr olmasi

+ TUm bagimsiz bélimlerin birlikte sinerjik tasarrufunda engel teskil edebilmesi
deger artigl olusturma ihtimali, x  D&viz kurundaki ani yUkselisten

+ Yeni projede otopark ihtiyacinin kaynaklanan sektdrel zorluklar
¢ozimlenmesi x  Kentsel donUsUm sUrecinin uzun sUrmesi
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Ticari Unite Emsallerinin Degerlendirilmesi

Birim Fiyat Yapisal Ticari Diz. Birim Fiyat
Emsal (TL/m2) Konum Durum Potansiyel Boyut Pazarlik Payi (TL/m2)
Emsal 1 14.676 15% -20% 20% 0% -15% 13.772
Emsal 2 19.286 5% -10% 10% -10%  -20% 14.434
Emsal 3 27.777 -10%  -20% -15% -10%  -15% 13.005
Emsal 4 8.687 35% 10% 25% -10%  -10% 13.061
Emsal 5 12.667 15% 0% 10% 0% -15% 13.620
Emsal 6 14.016 10% 0% 10% 0% -15% 14.415
Emsal 7 15.750 20% -20% 0% -10%  -10% 12.247

Ortalama 13.508

Emsaller serefiye kriterleri ve piyasa kosullan altindaki pazarlik paylan gézetilerek degerlendirilmistir. Kiralik emsallerin birim degeri ise kira
carpani (16 - 17,5 yil mertebesi) ile satilik rayicine dénUstUrilUp, degerlendirmeye alinmistir.

Konut Emsallerinin Degerlendiriimesi

Emsal Birim Fiyat (TL/m2) Konum Yapisal Durum Kat Konum Pazarlik Payr Diz. Birim Fiyat (TL/mz2)

Emsal 1 8.000 5% 0% 10% -7% 8.593
Emsal 2 8.750 0% 0% 5% -6% 8.636
Emsal 3 7.500 0% 0% 5% -5% 7.481
Emsal 4 8.000 0% 0% 5% -5% 7.980
Emsal 5 14500 10%  -50% 15% -6% 8.621
Emsal 6 20.000 10%  -50% -20% -7% 8.184
Emsal 7 21.667 10%  -50% -25% -8% 8.223

Ortalama 8.245

Emsaller serefiye kriterleri ve piyasa kosullan altindaki pazarlik paylan gozetilerek degerlendirilmistir.

Birim Fiyat Diiz. Birim

Emsal (TL/m?) Konum imar Hakki Fonksiyon Pazarlik Payi Fiyat (TL/m?)
Emsal 1 27.778 15% 75% 35% -10% 67.922
Emsal 2 23.148 20% 200% 0% -15% 70.833
Ortalama 69.378

7.3.3

_Pazqr Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Sonuca Ulasilirken Yapilan Tim Hesaplamalari
Icerecek $ekilde)

Ayni bélgede tespit edilen emsaller incelendiginde asadidaki bilgilere ulasiimaktadir.

>
>

Ayni bélgede az sayida satilik / kiralk dukkan ve daire arzi bulunmaktadir.

Emsallerin kullanim alanlarn indirgenmis, vasfina ve piyasa kosullarina bagdli tahminlerimize gére %5 -
%20 civarinda pazarlik payr dngérilmustur.

Bolgede daha ¢cok konut amacl kullanilan yapilar én plana cikmaktadir.

Pazarlanan kullanim alanlar ile proje yasal kullanim alanlan arasinda farkliik olmasi veya alanlarn
abartil ifade edilmesi TL/m? degerlerinin farkll cikmasina neden olmaktadir.

Bdlgede tasinmaz ile benzer &zelliklerde kiralik ticari bina az sayida bulunmaktadir.

Ayni boélgedeki eski yapilarda satilik konut Uniteleri pazarlikli, bakim seviyesi ve kat konumuna gore
serefiye etkisinde gozetildiginde tasinmazlar icin 8.250 TL/m? rayic elde edilmistir. Yeni konutlar icin
yapl donanimi ve kat konumu gézetildiginde 20.000 TL/m?2 - 25.000 TL/m? araligina ulastigi dgrenilmigtir.

Yakin cevredeki satiik emsalleri incelendiginde pasif ficari noktalarda yer almakla birlikte erisim,
cevre Ozellikleri, yapisal &zellik ile gérunUrlUk gibi kriterler ile deger degisimi gdstermektedir. DUkkanlar
pazarlikl ve serefiye etkisinde degerlendirildiginde, ticari nitelikli tasinmaz icin 13.500 TL/m? rayic elde
edilmistir. Yeni yapilaricin ise bu rakamin 20.000 TL/m? GstGne ulastigr dgrenilmistir.

Sinirl arsa arzi cercevesinde tasinmaz icin arsa degeri rayic araldr 68.000-71.000 TL/m2 mertebesinde
elde edilmistir.
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Deger Tablosu (Emsal Karsilastirma Analizi)

Katlar Bag. Bl No. Nitelik (Alan m?2) Birim Deger (m?/TL) Deger (TL) Yaklask Deger
1.bodrum+2.bodrum 1 Depolu DUkkan 185 13.500 2.497.500 2.500.000
1.bodrum 2 Daire 80 8.250 660.000 660.000

1.bodrum 3 Daire 58 8.250 478.500 480.000

Toplam 3.640.000

Yaklasik Toplam 3.640.000

Tasinmazlar yasal boyutlan ile degerlendirmeye alinmis olup, mevcut durumda proje hilafi yapiimis olan
bUyUmeler géz ardi edilmistir.

7.4 Diger Tespit Ve Analizler
7.4.1 Gelir Yontemi

Kirahk Dukkanlar
No Durumu Paz. Alan (m?) DUs. Alan (m2) Pazarlanan Fiyat (TL) Birim Fiyat (TL/m?)
6 Kiralk 300 275 20.000 73

Abbasaga Mahallesinde nispeten pasif konumda, cephesi vitrin 6zellikleri sebebiyle ticari kabiliyeti
benzer, iki katl eskii binadaki dukkan kiraliktir.

7 Kiralk 100 80 6.000 75

Abbasaga Mahallesinde nispeten pasif konumda, cephesi vitrin 6zellikleri sebebiyle ticari kabiliyeti
benzer, iki katlh yeni binadaki dUkkan kiraliktir.

Aciklama

Aciklama

Kiralik DUkkan Emsallerin Degerlendirimesi

Birim Fiyat Yapisal Ticari DUz. Birim Fiyat

(TL/m2) Konum Durum Potansiyel Boyut Pazarlik Payi (TL/m?2)

Emsal 6 73 10% 0% 10% 0% -15% 75
Emsal 7 75 20% -20% 0% -10% -10% 58

Kiralik Konutlar

No Durumu Paz. Alan (m?) DUs. Alan (m?) Pazarlanan Fiyat (TL) Birim Fiyati (TL/m?)
8 Kiralk 75 65 3.750 58
Aciklama Ayni mevkide benzer yasta binada kiralik, 1. kat 2+1 daire olup, kismen yUksek serefiyededir.
9 Kiralk 80 65 3.500 54
Aciklama Ayni mevkide yeni binada satilik, 2. kat 2+1 daire olup, yUksek serefiyededir.

Kirallk Konut Emsallerin Degerlendiriimesi

Birim Fiyat Yapisal DUz. Birim Fiyat

(TL/m2) Konum Durum Kat Konumu Boyut Pazarlik Payi (TL/m2)

Emsal 8 58 0% -10% -25% 0% -15% 33
Emsal 9 54 0% -10% -25% 0% -5% 35

7.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Kapitalizasyon Oraninin Tespiti
Bu amacla satisa arz edilmis olup, ayni zamanda kiracisi mevcut olan iki adet dUkkana ait piyasa verisi ile
kira verisi bilgisi paylasiimis satilik konut arzi incelenmistir.
inceleme 1
» Emlak ofisinin belirtisine gdre 2.100.000 TL satis bedeli talep edilen, Ihlamur Caddesine cepheli
dUkkan icin kiracisi 7.500 TL/ay 6deme yapmaktadir.
» Kiracinin eski olmasi ve gincel kira pazarindan %10 dUsuk olduguna kanaat getirilmistir.
>  Tasinmazin satisinda %20 pazarlik payr olusacagr SngdérGimUstir.
> K1=(7.500*1,10*12)/(2.100.000*0,80)=0,059
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inceleme 2
» Emlak ofisinin belirtisine gdre 1.500.000 TL satis bedeli talep edilen, Barbaros Bulvarina yakin konumlu
dUkkan icin kiracisi 5.000 TL/ay 6deme yapmaktadir.
> Kiracinin eski olmasi ve guncel kira pazarindan %10 dUsuk olduguna kanaat getirilmistir.
> Tasinmazn satisinda %20 pazarlik payr olusacagr SngoérGimUstr.
» K1=(5.000*1,10*12)/(1.500.000*0,80)=0,055
inceleme 3
> Emlak ofisinin belirtisine gdre 695.000 TL satis bedeli talep edilen, yakin konumlu benzer yastaki
binadaki konutun kiracisi 2.500 TL/ay 6deme yapmaktadir.
> Kiranin ginceli yansithigina kanaat getirilmistir.
»  Tasinmazin satisinda %7 pazarlk payr olusacagl ngdrilmUstor.
>  K1=(2.500*12)/(695.000*0,93)=0,046
inceleme 4
» Emlak ofisinin belirtisine gére 875.000 TL satis bedeli talep edilen, yakin konumlu benzer yastaki
binadaki konutun kiracisi 2.750 TL/ay 6deme yapmaktadir.
> Kiranin ginceli yansithgina kanaat getirilmistir.
» Tasinmazn satisinda %10 pazarlik payr olusacagr Sngdrdlmustar.
> K1=(2.750*12)/(875.000*0,90)=0,042

Bu veriler baglaminda dukkan nitelikli T no.lu bagimsiz bélim tasinmaz icin kapitalizasyon orani 0,055-0,059
araliginda, konut nitelikli 2 ve 3. no.lu bagimsiz bolumiler icin ise 0.042-0,046 araliginda belirlenmigtir.

Tasinmazlarin Kira Degeri Tablosu
Birim Kira Gelire

Bag. Bol o Kap. Aylik Kira .. Yaklasik

Katlar No. Alan Deg?TeLr)l Orani Degeri(TL) De@ecr;i(()TrLe) Deger (TL)
1.bodrum+2.bodrum 1 185 65 0,057 12.025 2.531.579 2.530.000
1.bodrum 2 80 33 0,046 2.640 688.696 690.000

1.bodrum 3 58 34 0,046 1.972 514.435 515.000

Toplam 3.734.710 3.735.000

Yaklasik Toplam 3.735.000 3.735.000

Not: Kira degeri kapitalizasyon orani ve piyasa kira rayiclerine bagh tahmin edilmistir. Ancak tasinmaziarin

yer aldigi bina icin riskli yapi beyan kaydi ve yikim karar mevcut bulundugu icin bu kira getirisi takdirinin
sUrdUrUlebilir oimasi ayrica degerlendirilmelidir.

7.4.3 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bdlgede faaliyet gésteren miteahhitlerin kat karsiligl insaat oranlan arastinimis, yapilan projelerde Uretilen
gayrimenkul tipine gore oranlarin %75 mertebesine ulastigi bunun da bolgede satis hizinin yUksek, arsa arzinin
sinirfl ve maliyete karsilik satis bedelinin yUksek olmasinin etken oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar arsa alaninin
bUyUkligUne, projenin kapsamina ve toplam getirisine, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere
gobre kismen degiskenlik gbstermektedir.

7.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Konu tasinmazliarin yer aldigi parseldeki yapi icin riskli bina kaydi mevcut olmasi gézetilerek, tasinmaziar her
ne kadar kat mulkiyetine haiz olsa da yikim konu olacagi gozetilerek;

6306 Sayil Kanunun Uygulama Ydénetmeliginde (Resmi Gazete Tarihi:15.12.2012 Resmi Gazete Sayisi: 28498)
riskli yapilarin yiktinimasinda, yapilacak planlamaya, dénUstirmeye tabi tutulacak tasinmazlarin degerinin
tespitine, hak sahibi olacaklarla yapillacak anlasmaya konu degerlendirmelerde “arsa payr degeri”
Uzerinden deger tespiti yapilmasi gerektigi belirtiimistir. Bu baglamda bagimsiz bélumlerin arsa payr degeri
tespifi icin yapilan arastirmada bélgenin gelisimini famamlamis olmasi, bos arsa stokunun sinir veya satisa
arz edilmemis oldugu gérilmustir. Bu cercevede tasinmaziarin yer aldigi binanin kentsel dénisime konu
olmasi ve mevcut imar kosullan goézetilerek 2.ydntem olarak “Gelir Yaklasimi” yédntemi bu calismada
uygulanmigstir.
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7.4.5 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuglar

Gelir Yontemi

Degerleme konusu parseller Uzerinde mevcut imar kosullan gozetilerek (blok nizam, 5 kat) yeni yapilacak

yapi boyutlarn yaklasik olarak hesaplanmistir. Bu alan insaat alani, satilabilir alan ve ortak alan olarak

tabloda godsterilmistir.

Kat insaat Alani (m?2) Satilabilir Alan (m2) Ortak Alan (m2)
3. Bodrum 500 0 500
2. Bodrum (Ticari) 375 300 75
1. Bodrum (Ticari) 375 325 50
Zemin (Ticari) 375 300 75
1. normal (Konut) 425 375 50
2. normal(Konut) 425 375 50
3. normal(Konut) 425 375 50
4. normal(Konut) 425 375 50
Cati (Konut) 250 225 25
Toplam (m?2) 3575 2450 925

» Projede Arsa Sahibi payl %75 belirlenmistir.

MUteahhittin satilabilir alan icin 3.000 TL/m?2, ortak alanlar icin 1.500 TL/m2 maliyeti olacagi
Emsaller cercevesinde ticari nitelikli satilabilir alan icin guncel birim satis bedeli 21.250 TL/m?2 olarak

Emsaller cercevesinde konut nitelikli satilabilir alan icin gincel birim satis bedeli 22.500 TL/m?2 olarak

>

OngorGlimustar.
>

takdir edilmistir.
>

takdir edilmistir.
>

Mevki, arz talep durumu, proje sUresi ve niteligi, boyutu goézetildiginde riskin %10, finansman
maliyetinin %18 olacadi 6ngortimUstUr. Proje sUrecinde satfis bedellerinde artis ise %10 olarak
OngorGlimustar.

[t Karzibd TEY " apa Birinn Malnyreti Craire Toplam Degeri

[Br=s Alan 550, D 300D, 0 TIL Alzn dedi | mZ birimn Fiyat
[FEn=tmslik 1. 500,00 TU 1725.00] 1,000 22 500,00 TL
TAKE - Proje Mslnyeti

HAKS - [ 7.550.000,00 TL] Draiire Toplam Degeri

Ruh=at Alan 3 575,00 [ 1.387 500,00 TL| 5. B12.500,00 ¥TL

Sabilsbilir Alan Z. 850,00 5337 .500,00 TL Hirim Cager [ 10.B55,64 TL
Ortak Alan SZE.00

Crivkckcan (Honwt + Ticsn)

'_Tc-plarr Cliro

Al 488 THD TL

Alzn

Adedi

miZ |birinn Finya

Arsa Sahibine Diisen Dejeri 43 851.563 TL 525,00| 1,00 21.250,00 TL
Froje Siresi 12 Diikkan Toplam Dederi
Proje Rliski 10% 4. 3BE. 156 TL 159.656. 250,00 YTL
Finansman Msalyeti 185% T.ES3. 281 TL Criskckcan War ma?

Sates Fiyatnds Arbts 105 4 385 156 TL

Arzs Dederi 25 958 281 TL

Arss M2 birim Fiyat 60346, 24

Kat Karsibis Yontemine Karkbk Oran

Mirteshhite maliyst 5. 33T 500,00 TL

Mirteshhit Geliri 14.817.187.50 TL

War [Zarar 3. 279 687,30 TL

Harkkk Cran iy

Arsa Satn Abnmasi Swuretiyvle Harkkk Oran

Arssyn sabn alsrak proje bedeli 45 85 TE81,25 TL
Miteshit kan 13.172. 958,75 TL
Harkkk Cran Tt

Toplam Arsas Dejeri 35958 281,25 TL
aklasik Toplam Clarak a5 e oD, ¥ TIL
Yaklagik Birim Arsa Degeri 61.000,00 TL
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Proje gelir ydontemi ile hesaplanan birim arsa degeri 61.000 TL ve emsal arsa rayicleri ortalamasi 69.000 TL
birim arsa degeri araligi gézetilerek tasinmazlann arsa payi degeri hesabi icin arsa degeri 65.000 TL/m?2 takdir
edilip, hesaplama yapilmistir.

Hisse
Bagimsiz Bolim Pay Payda Arsa Alani (m2) Birim Arsa Degeri (TL/m2) Arsa Payi Degeri (TL) Yaklasik Degeri (TL)

1 No.lu 24 480 590 29,50 65.000 1.917.500 1.920.000
2 No.lu 8 480 590 9,83 65.000 639.167 640.000
3 No.lu 8 480 590 9,83 65.000 639.167 640.000

49,17 Toplam 3.200.000

7.4.6 En Etkin Ve Verimli Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yuksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkUin, yasal olarak izin
verilebilir ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin
devami veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagdi fiyat
formUle ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e bir kullanimin mUmkin oldugunun belirlenmesi; piyasa katiimcilan tarafindan makul  kabul
edilebilecek olan kullanim gbz énune alinmalidir,

e yasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varligin kullanimina iliskin herhangi bir kisittama, érn.
imar tahsisleri, dikkate alinmalidr,

e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sarti ise, fiziksel olarak mumkun ve yasal olarak izin
verilebilir bir alternatifin, bu kullanima dénUsturiime maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir
piyasa katiimcisina mevcut kullanimin getirisinin &tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecedini
dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu
olarak bir gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira
finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen
vakalar sektérumuizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yUksek
getiriyi saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclarn saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehilesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yuksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Degerleme konusu tasinmazlann konumu, cevre ozellikleri, arazi yapisi, mevcut imar durumu gibi &zellikleri
g6z 6nUnde bulunduruldugunda tasinmaziann en etkin ve verimli kullaniminin “Ticaret ve Konut” Unitesi
olarak kullanilabilecegi dUsunUlmektedir.

7.4.7 Misterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespitine ydnelik olarak yapilan hesaplamalarda musterek veya
boIuNmUs kisimlar dikkate alinmistir.

7.4.8 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 saylli Resmi Gazete'de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yaymlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine lliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dodrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmustir.
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8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastrimasi Ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin Nedenlerinin Aciklamasi

Bu degerleme calismasinda; konu tasinmazlarn arsa vasifi olmasi, Uzerinde herhangibir yapi olmamasi, gelir
getiren bir mUlk olmamasi sebebiye, konu tasinmazlian dederlerinin takdirinde “Pazar Yaklasimi Yéntemi”
uygulanmistir.

Pazar Yaklasimi yonteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar dederini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilimistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, kullanim alani bUyUklogU, hisse durumu ve serefiye gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarlama firmalan ile géristimUs, aynca mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz kosullan degerlendirilmis, bélgede
yapilan tUm arastirmalar ve tecrGbelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri yapilmigtir.

Yaklasimlara gore ortaya cikan degerler asagida sunulmaktadir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (Tl.)

.. - 1. no.lu B.B 2.500.000

Pazar Yaklasimina Gore Degeri 2 no.lu B.B 660,000
(Arsa Degeri) . . . :

3. no.lu B.B 480.000

Maliyet Yaklasimina Goére Degeri(*)

(Arsa Ve Insa Edilmis Kismin Degeri) Kullanimarmigtr.

Gelir Yaki Gére Dederi 1. no.lu B.B 2.530.000

elir Yakiasimina Gore begeri

(Projenin insaa Edilmesi, Unitelerin Satisi Sonucunda Olusacak Gelirlerin Net Buginks Degeri) 2.nolv B.B 690.000
3.no.lu B.B 515.000

Tasinmazlann arsa payl degeri kentsel donisim kapsaminda vygulamalara yonelik hesaplanmis olup, tasarrufa
yonelik degerlendirmelerde arsa payi degeri ile degerlendiriimelidir.

8.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Konu tasinmazlar kat mulkiyetlidir. Ancak bUnyesinde konumlu olduklar yapi hakkinda riskli yapi beyan kaydi
mevcuttur. Bu baglamda tahliye ediimesi ve yikimasi gerekmektedir.

8.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

Raporun 3. Maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayll olarak sunulmustur. Tasinmaz
Uzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Ancak riskli yapir beyan kaydi tasinmazlarin
kullanim surecini kesintiye ugratacak niteliktedir.

8.5 Degerleme Konusu Gq_yrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olgude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Uzerinde devredilmesine iliskin herhangi bir sinilama veya kisitlama bulunmamaktadir. Ancak
riskli yapi beyan kaydi tasinmazlann genel alici kitlesini etkileyecek niteliktedir.
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8.6 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Tasinmazlar Gzerinde 6306 sayill kanun geredi riskli yapi beyan kaydi 02.05.2017 tarihi itibariyle mevcut olup,

henUz Uzerindeki yapi mevcut ve yikilmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
HUkUimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme calismasinin konusu “Ust Hakki Degerlemesi” veya “Devre MUlk Hakki Dederlemesi” dedildir.

8.8 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus ile Porifdye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorug

Degerleme calismasi, tasinmazlann  Gayrimenkul  Yatrinm  Ortakligl  portfdylne alinmasi  amacli
yapllmamaktadir.
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9. SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Gorisu

>

Serve Film Prodiksiyon Eglence A.S.'nin talebi Uzerine; istanbul Ili, Besiktas licesi, Abbasaga Mahallesi,
590 m? yUz&lcUmIU 337 ada 18 parselde kayith Al Normal Bir Cati Arasi Kargir Apartman” vasifl ana
gayrimenkulde yer alan “Depolu DUkkan” vasifl 1 no.lu badimsiz bolim ile *Mesken” vasifli 2, 3 no.lu
bagimsiz bdlumler piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlarticeren
bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Pazar Yaklasimi ve kontrol amacl Gelir Yéntemi uygulanmustir.

Ancak tasinmazlarn yer aldigi bina icin 6306 sayil kanun cercevesinde riskli yapi beyan kaydi mevcut
olup, yikim karar alinmis olmasina ragmen tahliye sUreci gerceklesmemistir.

Bu baglamda tasinmazlara arsa payr degeri takdir edilip, rapor nihai degeri olarak sunulmustur.
Tasinmazlarn konumu, mevcut imar durumu, yakin cevresi, mimari 6zellikleri ve kullanicilanna
sundugu olanaklar gibi &zellikleri géz 6nunde bulunduruldugunda ve riskli yapi tahliye streci de
gozetildiginde satis sUresinin *Uzun”, gdérustnun “Alicisi Az" olacagdi dUsunulmektedir.

Gayrimenkulin acil veya icra satislan séz konusu olursa, belirtilen piyasa degeri Uzerinden yuksek
oranda indirimler yapilmasi gerekecekfir.

Raporda tasinmazlarin yasal kayit niteligi ve mevcut kullanim niteligi belirtiimis olup, tasarrufa konu
edildiginde ilgili riskler gézetiimeli, uzman ve hukuki gorus alinmasi tavsiye edilir. Deger takdir hesaplari
yasal boyut ve fonksiyon Uzerinden belirlenip, rapor sonucu olarak sunulmustur.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkulin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm o6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadidimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. farafindan tasinmazin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Pazar Degen’ 1 no.lu B.B. 1.920.000 TL
(28.09.2021 tarihli, KDV haric) 2noluBB.  640.000 ) 3.2'00.000

3 no.lu B.B. 640.000 Uc Milyon Iki YUz Bin - TL
Pazar Degen’ 1no.luB.B. 2.265.600 3 776 000 TL
(28.09.2021 tarihli, KDV dahil!) 2no.luB.B. 755.200 ) :

3 no.lu B.B. 755.200 Uc Milyon Yedi YUz Yetmis Alti Bin  TL

Gayrimenkuller icin %18 KDV uygulanacag varsayilmistir.1

VvV VYV

v

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazirlanmustir.

Pesin Satis Fiyatl Esas Alinarak, Turk Lirasi Uzerinden Nihai Deder Takdiri yapilmistir.

Tespit edilen bu deger pesin satisa ydnelik pazar degeridir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte
bir butundur bagimsiz kullanilamaz.

Konu rapor teminat amacl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlarina gére tanzim edilmistir.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sileyman ISIKGOZ Niyazi AYDIN
Lisans No: 411411 Lisans No: 400918
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10. EKLER

Mimari Proje

Yapl! Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Takyidat Kayitlar

Adres Kodlar

SPK Lisanslar

IR O
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1 — MiMARI TADILAT PROJE

Kapak BB Listesi

Vaziyet Plani
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2.Bodrum Kat Plani

1.Bodrum Kat Plani
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Zemin Kat Plani
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2 - YAPI RUHSATLARI

Yeni Yapi Ruhsafi
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3 — YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

iskan Belgesi
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4 - TAKYIDAT BELGESi

| TASINMAZA AIT TAPU KAYD] (AKtf Malikler igin Detayh - SBI var)
Zemin Tipi - ‘1 Kat Molkiyes AdaParscl : X378
Zemin No x2Sy Yikzbigiim T 59000 2
It tige 2 ISTANBULBESIKTAS Aua Tag. Nitelik : ALTTNORMAL BIR CATI ARASI KARGIR APARTMAN.
Karem Adr 2 15 Dolhane XM WOWKaUGiriy BBNo  : / 1-BODRUM /+ (Big 84 No: 1}
Mahalle / Kity Ads i ABBASAGA Malr, Arsa BayPayda 1 241480
Mewdl, ok BagBOL. Nitetik + DEPOLU DOKKAN
it/ Sayfa No Lo b 3142078
Jhytl Darem 1 Akl
TASINMAZ SERH ( BEYAN / IRTIFAK
SBA Agklima Malik / Lehdar Tarib - Yevmiye “Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Bevim  YONETIM PLANEI3OL/I98S = : ) = %
Boyan 53006 Sayils Kanun geeegines riskli vapidie. . 020052007 - 4145 -
l MULKIYET BILGILERI —l
Ebiigi No  Hisse PayPaydx Metrekare Edinzee Sebebi - Tarih - Yev. Terkis Sebebi - Tarih - Yev.
S AS TAA( Tored Kighkkerin Ovan Deggiiigi- - -

23192621 - 13571

sBi Acikiams Malik / Lehdar Tarih - Yevmive TerKin Scbebi - Tarih - Yev.
Seth Kami Haai - BESIRTAY SOSVAL GUVENLIR MORREZY win 20152018 1 17352107 20022018 - 12582 -
siohy Haciz Yarn syl yaalen te: Boeg - 25000 TE (Alacaky begikng sosval ghvenlik

ke
it Kamu Haez - YSERI MELIKOAZE SOSY AL GUVENL K EX] nin 071! 12019 viovi IS - 13092 -
17155159 sayis Harve Viensz savili voanilen i, B ¢ [ B
Sesh il Fiotiz . Jstanoal Anadol 23, lom Dalres: nis 2&']!/20!9 taeih zmamzss simls 280112019 - 14245 -

Flaciz Yaree smah yaxilan ile t!oxv 26339399 TL. (Afncakl - Nesa Biks lskne Uronten
[shalat Ihracat Ve Ticuet AS.

tiysai Heely : l 35. cm Dairesi nin 09022019 tarih 2019544191 syl Hacaz Yauss 122019+ 14843 -
2730000 T4 {Alacekh ;. Taski

Serh Hhelysei Hace © 11 35. form Daivesi nin 30012020 tarih 201636397 sawilt Hacix Yaust I60172020 - 1497 -
savdh ymalan de, Boeg : 23724291 TL. (Alacakls - Nasa Biigl Iglem Uriinieci ftealot Ihracat
Ve Ticaret Anonim Sicketi )

Sei Term Hactz - Istimbal Ansdola 22 lorn Dmisesi nins 050322000 tarih 2819728287 sals Haciz 050372620 - 3457 -

Yazsi syl yanlan e 2863693 Tn,bdehkAhc&h Sedat Hhan lehine haciz islenmigir

i 2 FS.0M. ZU0H2020 - 10708 -
214092020 ard 4wa9mm sayil Heciz Yans (Afagakli: 568000 )

Sech lcran Hactz:  [stanbol Aradoly 22. Diziress mn 200102020 tark 201 W2E282 sayily Hacre AETO2020 - 12359 -
Yoz sanls yalan ile 3216395 TL bedel e Alacakl - Sednt llhan leluiee haciz. isheanigtic

ipotek
Rapee Tasidi / Saani- 2082021 19907 1
Alscakls Sisterehin? oy Faiz Derece’Sara  Siive Tesls Tarin - Yev, Borglu SDF Hakki
{SN:A0) TORKIVE IS BANKASIAS. Evel £50000,00 TL %27 degisken] /0 FBK. JLOSR016:5599  SERVE KIRTASIVE SANAYIVE Yok
VergiNo 4810055590 TICARET ANONIM SIRKETY
SicilNo 431 112/378694
Tpotetin Konaldegu Hisse Bilzisi
Tasinmaz Hisse PayPayds Borglu Malik Malik Borg Tesail Tarih - Yev. Teekin Sebebd - Tarlh - Yev
Byl 04 - ABBASAGA Vi, 337 Ads (3 Damsal 171 SERVEFIM PRODURSIVON BOLENCE A5, B0006 00 T ‘mm -
1 nke B Badium
S Agikiama Madik Tarly - Yeviiye — Terkin Sebehi - Tarh = Yor |
Serh 1K 150ve M. Geres Ipotcgin paraya geveilmes) mlnldab«wkms.l ISTANBUL 10, UG - 14167 -
ICRA DAIRES! nin 260112019 tarih 20195901 ESAS smsh Reant Y:
Ipotek VB Bitgisi
SBi Ak Malik TaelYevenive Terkin Sebebi - Tarh - Yor |
b is@neeler |
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detayl - SBI var)
Zemin Tipe = Kot Malklyen AdaParsed FRCEEE ]
Zvwmin N 1 28197549 Yaailgiim 1 390,00 m32
i ige : ISTANBULBESNKTAS Ara Tag Nitetik T ALTI NORMAL BIR CATI ARAST KARGIR APARTMAN
Kawa ey 2 Beyiking Tl BKKAUGirs -BBNo & -/ 1-BODRUM (- (BayBoiNo: 2)
Maballe /Koy Adi : ABBASAGA Maix Arsa PayPayda + 8480
Mevki : ey v i
Bap Bal. Nitehik + MESKEN
Clle S Sayfa Ne LR3I %
Kayit Durem = Akuf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
ISBA Aciams Malik / Lebdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebehi - Tarih - Vev
Beyan  YONETIM PLANT 130171988 . =
Bean 6306 ik Kasea geregince askli yapidir - 2052017 - 4149 =
[ MULKIYET BILGILERT ]
i Elbirlizi Vo Hisse Pry/®ayda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Scheb - Tirih - Yev.
EXS TAM T Toadl Kigiderin Usvan Depih@ - - -
2302021 - 13571
SR Asiklamn Malik/ Lehdar Tarid - Yevesive Terkin Sebebi - Tarih - Yov. |
LS AT
Sopar farki 2 Saai 23092020 1007 2
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e Koy Hacas © Bfﬂkiﬁ SOSYAL GGYERLIK MERKEZT nm 2001272018 Grih 1353107 AVI0TE- 12592 -

sayih Haciz Yazer seyile yeasdan ife. Borg: 23000 T8 {Alsesklr : begiktag sosyal gtmcnhk
crkczi

i
Kame Hacri : - KAYSERI MELIKGAZI SOSVAE GUVENLIK M win 07112019 tanh 07112019 - 13092 <

17135138 sayili Hacia Yaxs 1 59200 TL {Adscakis: @
Ihtiyati Hacze: Tstanbul Anadolu 25, Tra D251 nin 2878172019 tanh 201937258 sl 28112019 - 14242 -
Haciz Yiaust sayl yazilan Re. Borg© 26339399 TL. (Alocakd 1 Nass Bilgi Igdem Uriinlen

Jthatss lhezow Ve Tresrt A.$. )
Swh Tyl Bixiz . Ishombad £5. Fors Darest nim 2615 tarh 0154191 sn,vlil i Yo 10712/2019 - 14543 -
ile. 3 2150300 TL. -\ls::kll “Tarkiye I Bmhsl\& 1
7 samb Hacie Yares: SWN12026 - 1497 -

2 Dairesi nj 0 by
sa;v]u mhﬂih Bowg 237“2 o1 T (Alau-dl Nasa Bitgi 'ﬂem Causless libstat Bencee

Ve Ticaret Anonim
Serh nodois 22 Drirest nin 32020 t:a1h 2019728282 savli Hacer GSRR020 - 3487 -
Vit sinali yanlon fle 2855693 TL hedel ile Alacakl - Sedet llhen fehing iatie islenmistis,
B 3 : .G, nie 2L08V2000 - 10708 -
Hagtz - Istanbul 22, ul‘Jti!sini.n VD020 tardh 208 y Haciz U000 - 12339 -
Yooy sath viian ke 3216395 TL bedal ik Alweskh : Sedat [han Jeha Dtz Saenmistir.
ipotek
Alacaniz MEerad = Bore Faiz DirecelSira  Sare Tesis Taril - Yev. Borstu SDF Hakk
(SNA0) TORKIVE 15 BANKASIAS. Fvat 65000000 TL w7 LG FBK 31082016 900 SERVE KIRTASIVE SANAYT VE Yok
ViergiNo:481 0058500 DEGISKEN TICARET ANONIM SIRKET
SicldNe 431 112/378604 :
ipotegin Kooulduitn Hesse Bilgisi
Tasinez Hisse Pay/Pavda Borgla Malik' Malik Borg Tescil Tarih - Yey. Terkiu Sehebl - Taril - Yev
Bkt TM - ADBASAGA hiah 337 Ada 18 P SERVE FILM PR SEYON EGLENCE A TL STN8Z016- 9500 -
2 =oda Bag Bolom )
SR Agkdzma Malil Taril - Vevmive Terkin B Yoy
Serh K T50/c Md Geteg Tectcgin p i UL10 TN12019 - 13167 -
IC&o\ DAIREST nin 2671112019 tml] mlﬁi‘ﬁol T&&Sﬂil Resand Yan
ipotek SVB/I Bilgisi
Agiktama Matlk TarhYesmive Terkin Sebebi - Tarlh - Yev

Dosgnceler ]

Rapor Tanti / Sesi - 23092024 16307

I TASINMAZA AFT TAPU KAYDI {AKGF Malikler igin Detayhi - SBI var)
Zewin Tipl : Kt Mulkiyei AdafPaisal ;3
Zemin No 3 1 24197550 Y llxiy G 1 390,00 2
i Hie & ISTANBUUBESIKTAS Anx Tag, Nitelik 2 ALTI NORMAL BIR CATEARAST KARGIR APARTMAN
Horowad S i Blok/Kat/Girls B8N -/ 1-BODRUM/- {Sag.B0kNa. )
Maballe ! Kiiy Ads 3 ABBASAGA Mah Aria PayiPayds L 8GR0
Mevidl 1772 B B, Nitelik + MESKEN
Clr/SsyfaNo . & 3112980
Kayst Duruss o Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
[sm0  Ackiama Malik ! Lefdar “Takih - Yevmive Terkin Sebebi - Tasih - Vev
’Jc,un 6306 Sayili Kanun gereince riskli yapidir. 02052017 - 2149 &
[ MOLKIYET BILGILERI ]
[Simm Nu Matik Eibicligh No Hisse PayPayda Metreksre Edizane Sebebi - Tasih - Yey. Terkin Sebebi - Tanib - Yey,
3 8 TAN Tl Kegikicnn Unvan Wﬁg« = e
230672021 « 13971+
s v — Malik f Lebdar “Tarih - Yevmiye Terkin Sebobi- Tarid - Yev, |
Kawmu A3 SOSYAL MERKEZ) nin T8 raith 17932107 T 2012/2018- 12582 =
smyh uunz '(nm smh yeailan ike. Borg 25000 TL (Alscakh’; beqllcug S8yl plivenl
mezkezi
Seth A Feez . RAYS GAZL SOSYAL GL VAERKEZ] nin 071 LI0TY Girdy R E LT =
17155159 sanls Blacix Yazass il m:au.‘ o)
Anpdo 23, kera Diieeen o7 SR 1172070 188 T 2812018 - 14248 =

Hiaciz Yazst sy yazian ile. Borg - 26339359 T, {Abacekli . Nasa mm mem Omlen
fihakat throcat Ve Ticarel A.3.)
Serh Thaiya Haciz . [tanbul 33, Jocs Gamrest nn GTTD2015 et 20964191 sayai Voo Famves T TZ7NT8 19843 =

dan de. Burg : 2750000 T1. Inmkll : Yiirkiye §s Beakasi A S. )
i lstanbul 1 iy sayih Haciz Yazis 00172020 - 1807 -
sayd yaxilen e Borg 23044281 L. (Alacwdn Nasa Batgi Islem Orlinideri Ml Thracat
Ve Thatet Asonint Sirketi
Jesg Hacie | hal ol 22 leva Dairesi nn tarth 201972 sl Hmz TS0 - 39T -
Yins sayils -z:lﬁmle 23636.93 TL hadel ile Abacakly : Sdn!hnldmhmz' %
E i TI0:2020 - 10708 =
wal Haz | mu An, i 1in 2 et 2010/23282 5507 J0T020%0 - 12559
Yazy syl yanlen ile 32163 95 7L B«M e fdacaklc . Sedat fihan fchine hacez iglenmistic
ipotek
Alseakl — Masterekai? Borg Faix DercceSua  Siiee Tesis Tarih- Yev,  Borgly SDF Hakka

Repoe Veoke / Seori 1 25.09.2020 107

55|\
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(SN:a) TURKIYE |5 BANKASI A § Evet 500000.00 TL a7 170 FBX, TIOEHIENOT SERVE KIRTASIVE SANAYI VE Yok
Verginia 4810058590 DEGISKEN TICARET ANONIM SIRKET!
ShedNo:43 1 112/278694
Ipotegio Konutdugs Hisse Bilgisi
Tasinneaz Hisse Pay/Pavda Borgle Malik Malik Barg Teseil Tarik - Yo, Terkin Schebi - Tarih - Yey
Bagiis TM - ABBASAGA Mah, 337 Ada 1§ Pasad 171 SERVE FILM PRODUKSTYON FOCENCE A%, $00000,00 7L STORZ01E- SanT =
3 nofu Bag Bobom
S Agkiama T Mk Tank - Yevimiye Terkin Sebebi - Tarth - Vev 11
Sern BK 130 Md. Geres Ipotegin paraya cevrillmesi igin dakibe aepilmigtin, ISTANBUL Lo ATLZDN0 - 14187 - I
ICRA DAIREST rins 261172019 teih 201 95501 ESAS suydt Rsmi Yosr - .
fpotek STBA Batgisi =
S/ Acklzma Malik Tarib/Ycvalye Teekin Sebebi - Tarib - Yev | :
! -
blltlincdcr

*Tesis edilen gerhler ve beyanlar sals ek

Repor Tiedn / Saati 28002020 1097

MuUsteriden Temin Edilen 23.09.2021 Tarihli Tapu Kayit Belgesi

5 — ADRES KODLARI

&

@

% Besiktas
llkakalu

-
»

i

<

Toplanma

®

Der E}u‘nker
Coffee

Kent Bilgi Sistemi

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

o\




Adres Kodunuz
Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
ABBASAGA Mah. JANDARMA MEKTEBI Sok.

KURTEL APARTMANI No. 16 A / 1 BESIKTAS / 2243514680
ISTANBUL

Yen| bir adres sorgulamak icin tiklayn
Bina Kodu:

B6A

Adres Kodunuz

Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
ABBASAGA Mah JANDARMA MEKTESI Sok
KURTEL APARTMANI No: 16 A / 2 BESIKTAS / 3986804908
|STANBUL

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu:
1B A

Adres Kodunuz

Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
ABBASAGA Mah. JANDARMA MEKTEBI Sok.
KURTEL APARTMANI No: 15 A / 3 BESIKTAS / 1146796972
ISTANBUL

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu:
1B A
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4 — SPK LISANSLARI

DPL

Usanstama Sicl w ESUM Kurulusu

Tarih : 10.01.2019 No: 411411

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin

Sermaye Piyasast K urt ;
i 7a Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Lisanslama ve Sicil Tutr

an ISIKGOZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

o

=
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ ||
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 22.12.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:3.4 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig "I uyaninca

Niyazi AYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmughir.

A thution

Ilkay ARIKAN N TANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

.
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